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“El lenguaje vivo, nacido de lo vivo y que 
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La dinámica de transformación continua de nuestras ciudades ha evolucionado en 
las últimas décadas hacia un modelo urbano difuso de expansión en el territorio. 
Un modelo que, fundamentado en la nueva urbanización de los suelos rurales, ha 
tenido como consecuencia el “abandono” de la ciudad consolidada, y que ha visto 
cómo aquellas zonas urbanas más vulnerables, que no han sido capaces de afrontar 
este descuido, han sucumbido a procesos de degradación física, funcional y social.  
De una forma generalizada, en nuestra sociedad, la llamada de atención sobre el 
deterioro urbano ha estado focalizada hacia las áreas residenciales, en las que los 
procesos de degradación han tenido consecuencias directas sobre la ciudadanía, en 
forma de problemas de infravivienda, habitabilidad y exclusión social.  
Pero, no podemos obviar que la degradación urbana también afecta a otras áreas 
de la ciudad que, con un uso distinto al residencial y como partes integrantes del 
conjunto de la urbe, los procesos de degradación que puedan sufrir también tienen 
efectos negativos en la calidad del medioambiente urbano de las ciudades en las 
que vivimos. Y este es el caso de las zonas industriales urbanas, cuyo deterioro 
implica una disfunción en el tejido productivo con consecuencias como el retroceso 
en el desarrollo de una economía urbana y local y un impacto medioambiental 
negativo en el entorno urbano. 
La actividad productiva que se venía desarrollando en las ciudades desde los inicios 
de la Revolución Industrial, inició un proceso de traslado hacia la periferia urbana 
cuando, a mediados del siglo XX, se impuso el modelo del “polígono industrial”1, 
fundamentado en políticas que incentivaban la localización de la industria en áreas 
de nueva urbanización bien equipadas y en estrategias de planificación urbana 
basadas en la segregación espacial de los usos (zoning) consecuencia del urbanismo 





                                                          
1 “Pueden definirse como tales las superficies de terreno urbanizadas dotadas de las infraestructuras y 
los servicios adecuados o al menos indispensables para llevar a cabo los procesos productivos” 
(Caravaca, López, Ortiz y Romero, 1991:46). 
 
2 La Carta de Atenas, manifiesto urbanístico redactado en el IV Congreso Internacional de Arquitectura 
Moderna en 1933, recoge como uno de sus postulados: “Que los sectores industriales se independicen 
de los sectores de habitación separando unos de otras con zonas de verdor”. 




Fig.1. Zoning en el Plan para la ciudad de Chandigarh (India) de Le Corbusier (1951). La industria se sitúa 
con el nº 10 en la periferia urbana. Fuente: Boesiger, 1992:203. 
Con el paso del tiempo, estas áreas industriales que se venían ubicando en la 
periferia han ido siendo absorbidas por el crecimiento superficial de la ciudad, 
quedando dentro de su trama urbana, de forma que la actividad de producción en 
ellas desarrollada ha tenido que coexistir con otros usos asentados en el medio 
urbano. Sin embargo, esta situación de coexistencia ha ido desapareciendo por el 
impacto negativo de la actividad industrial en el medioambiente urbano, así como 
por la evolución de las formas de producción, que ha ido demandando espacios 
más adecuados para el desarrollo de la actividad productiva. Como consecuencia, 
la dinámica general ha sido, otra vez, la del traslado de la industria asentada en la 
ciudad a su periferia, reproduciendo una vez más el modelo del polígono industrial, 
quedando abandonados los espacios insertos en el tejido urbano que 
originariamente acogían la actividad industrial. Un abandono que ha dado lugar a la 
desindustrialización y, por la ausencia de actividad productiva, a la terciarización de 
nuestras ciudades, convirtiendo las antiguas áreas industriales intraurbanas en 
áreas vulnerables propensas a sufrir procesos de degradación física y funcional, con 




Fig.2. Área industrial en el 
tejido urbano de Málaga (C/ 
Pacífico). Fuente: B. Romera 
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Este es el punto de partida de este trabajo de investigación, que se origina a raíz de 
la situación de deterioro de las áreas industriales ubicadas en el tejido urbano de 
nuestras ciudades, y que tiene como objeto el de indagar en estos procesos de 
degradación y las posibles respuestas a éstos a través de la regeneración urbana. 
Para acometer esta tarea, el trabajo se ha estructurado en una serie de capítulos 
que, desde una primera perspectiva histórica de la influencia de la industria en la 
morfología urbana, irán conformando una exposición analítica de la actual 
situación de degradación de las áreas industriales intraurbanas y de las estrategias 
de regeneración urbana para invertir los procesos de deterioro que sufren, 
profundizando en la regeneración urbana de áreas industriales desde un punto de 
vista conceptual y desde el estudio de su régimen jurídico en nuestro país, 
cerrando este trabajo con un estudio de casos concretos de áreas industriales 
situadas en el núcleo urbano de la ciudad de Málaga con el objeto de determinar si 
sufren procesos de degradación y en base a ello, formular propuestas de actuación 
en estos ámbitos fundamentadas en el conocimiento de la regeneración urbana 
como estrategia de intervención y en su contemplación dentro de nuestro 
ordenamiento jurídico. 
De esta manera, en primer lugar, se plantea desde una perspectiva histórica, cómo 
se ha ido desarrollando la relación entre la ciudad y la industria en un contexto 
internacional3. Antes y durante la Revolución Industrial, el hombre ha ido 
colonizando el territorio en función de, entre otros factores, la necesidad de 
proximidad a los recursos. La evolución de los sistemas de transporte permitió que 
el factor proximidad pasara a un segundo plano, con el consiguiente traslado de las 
fábricas a las ciudades, modificando su morfología a través de actuaciones 
urbanísticas que trataban de paliar las consecuencias de la inserción de las factorías 
en la trama urbana. El desarrollo de las tecnologías, de las formas de producción y 
la toma de conciencia de la necesidad de un medio ambiente urbano “saludable” 
en las ciudades, ha ido dando lugar a lo largo de los siglos XIX, XX y XXI al 
establecimiento de diversas relaciones entre industria y ciudad, que nos parece 
interesante analizar puesto que constituyen una memoria histórica y una fuente de 
experiencias de obligado conocimiento para afrontar los retos actuales que plantea 
la industria en nuestras ciudades.  
Al hilo de lo anterior y como consecuencia de la desindustrialización que, como 
tendremos ocasión de ver, han sufrido las ciudades en la segunda mitad del siglo 
XX, muchas de las áreas industriales inmersas en la trama urbana de las ciudades 
han sufrido procesos de degradación y obsolescencia industrial. Procesos que han 
tratado de ser invertidos a través de distintos tipos de intervenciones, que van 
desde las actuaciones de pura rehabilitación física de los ámbitos, hasta procesos 
                                                          
3 “Puede considerarse que los procesos de industrialización y de urbanización constituyen fenómenos 
íntimamente dependientes, que caracterizan la evolución contemporánea de las sociedades 
desarrolladas.” (Segura Sanz et al., 1989:17). 
ORIGEN DEL TRABAJO 
ESTRUCTURA DEL TRABAJO 
PERSPECTIVA HISTÓRICA 
DEGRADACIÓN Y OBSOLESCENCIA 
DE ÁREAS INDUSTRIALES  
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de renovación urbana o de revitalización de las actividades que en ellos se 
desarrollan, llegando incluso hasta operaciones de sustitución del propio uso 
industrial que conllevan el traslado de las áreas industriales a la periferia urbana.  
Pero los cambios en el modelo de desarrollo urbano que en la actualidad se están 
dirigiendo hacia una ciudad más sostenible y compacta, desechando los 
crecimientos expansivos de urbanización del territorio, así como la transformación 
en los modos de producción y la evolución de la tecnología, que orientan la 
actividad productiva hacia sistemas de producción más flexibles y que incorporan 
las nuevas tecnologías y las TIC, hacen que nos replanteemos la estrategia de 
traslado y expulsión de las zonas industriales de nuestras ciudades. Efectivamente, 
la combinación de estos factores consistentes, por un lado, en orientar el 
“crecimiento” de la ciudad hacia la propia ciudad consolidada, ocupándose de las 
áreas degradadas que han ido quedando inmersas en el tejido urbano, y por otro, 
el avance de la tecnología en las formas de producción, y la transformación de la 
propia actividad industrial, hacen que las antiguas zonas industriales que han 
quedado degradadas y obsoletas dentro de la trama urbana de nuestras ciudades 
aparezcan ahora como lugares de oportunidad para el desarrollo de la actividad 
productiva. 
 
Fig.3. Evolución de los sistemas de producción industrial. Fuente: www.nsolver.com 
De ahí que, desde este trabajo de investigación se contemple como objeto de 
estudio la regeneración urbana, por englobar acciones de intervención en las áreas 
industriales degradadas de nuestras ciudades dirigidas, más que a la sustitución del 
uso industrial, a solventar la incapacidad del área para acoger formas de 
producción actuales, a su adaptación al medio urbano en el que se ubican para 
posibilitar su coexistencia con el resto de usos desarrollados en las ciudades, así 
como a la transformación física del espacio deteriorado, constituyendo el conjunto 
de estas acciones una estrategia regeneradora de los ámbitos industriales, que 
promueve una transformación positiva del espacio industrial degradado, sin perder 
su carácter productivo. Una estrategia de intervención que ha sido llevada a cabo 
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en distintas experiencias nacionales e internacionales, cuyo estudio nos permitirá 
profundizar en esta tendencia de regeneración, así como identificar pautas de 
actuación de defensa del espacio productivo y de desarrollo de una economía local 
ante la amenaza de operaciones urbanísticas de sustitución de usos, que tienen un 
carácter más inmobiliario que de regeneración. 
Así pues, una vez identificados tanto la influencia de la industria en la evolución 
urbana de las ciudades, como los procesos de deterioro y las formas de 
intervención a través de la regeneración urbana en las zonas industriales para 
invertir su situación de degradación, se plantea hacer una aproximación al régimen 
jurídico de la regeneración urbana con el objeto de determinar cómo están 
contempladas las actuaciones de regeneración en nuestro ordenamiento jurídico. 
El análisis de la regulación normativa, así como de la doctrina, desde un punto de 
vista general de la regeneración urbana para ir aproximándonos al caso concreto 
que nos ocupa referente a las zonas industriales, resulta fundamental a la hora de 
conocer de qué herramientas y técnicas se dispone en nuestro ordenamiento 
jurídico para acometer la regeneración urbana de las zonas industriales obsoletas y 
degradadas.  
Para abordar el régimen jurídico de la regeneración urbana de las áreas industriales 
se ha considerado adecuado estructurar su estudio desde diferentes vertientes, 
dado el carácter poliédrico que, como tendremos ocasión ver, tienen este tipo de 
intervenciones.  
De esta manera, en primer lugar, se plantea una referencia a los aspectos 
competenciales de la regeneración urbana que, como actuaciones de 
transformación urbanística pero también como parte de la planificación general de 
la actividad económica, revelan una complejidad de competencias estatales y 
autonómicas que tiene su reflejo en la regulación normativa de la regeneración 
urbana. Complejidad que, por otra parte, se ve acentuada por la incardinación de la 
normativa en materia de industria en este tipo de intervenciones sobre áreas en las 
que se desarrolla una actividad productiva. Asimismo, se acomete una exposición 
sobre el enfoque que, en nuestra legislación, tiene la regeneración urbana como 
parte del modelo de desarrollo urbano sostenible y como sector estratégico 
económico, en unos años en los que la crisis ha paralizado el crecimiento de las 
ciudades que se venía desarrollando en las últimas décadas en nuestro país en 
forma de nueva urbanización difusa en el territorio. 
Por otro lado, la regeneración urbana como aglutinadora de distintas políticas 
sectoriales es también objeto de estudio dentro del régimen jurídico de la 
regeneración urbana de las zonas industriales en España. Las políticas europeas, 
que han venido desarrollando una visión integral de las actuaciones de 
regeneración urbana, tiene su reflejo en nuestra legislación. Y, en el caso de las 
zonas industriales, esta visión integradora toma más fuerza en su articulación con 
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políticas de medioambiente, por la necesaria compatibilidad de las actividades con 
el medio urbano en el que se insertan, así como, con las políticas de protección del 
patrimonio, puesto que muchas de las áreas industriales degradadas en nuestras 
ciudades constituyen antiguos complejos fabriles con un valor histórico – artístico y 
etnológico, que en la actualidad han cesado su actividad corriendo el riesgo de 
desaparecer. 
Por último, en lo que al régimen jurídico de la regeneración urbana de las zonas 
industriales se refiere, se hace necesario acometer una tarea de investigación 
referente a cuestiones de planificación, gestión, y ejecución de este tipo de 
intervenciones. El estudio de los instrumentos y técnicas que ponen a nuestra 
disposición las normas es indispensable para poder materializar las intervenciones 
de regeneración urbana. 
Así pues, llegados a este punto en el que se ha realizado un recorrido por los 
fenómenos de degradación que afectan a las zonas industriales intraurbanas y las 
estrategias de intervención en ellas a través de la regeneración urbana, 
desgranando el régimen jurídico de estas actuaciones, se propone completar este 
trabajo de investigación con un estudio de casos de áreas industriales situadas en 
el tejido urbano de Málaga, con el objeto de indagar en el conocimiento de su 
situación actual, dirimir si sufren procesos de deterioro, y en consecuencia, 
formular propuestas de regeneración, llevando a la práctica, a una situación real, 
las nociones adquiridas a lo largo de este recorrido. 
La elección de la ciudad de Málaga para realizar el estudio de casos de áreas 
industriales intraurbanas, no está fundamentado únicamente en que es la ciudad 
en la que se erige la Universidad en la que se circunscribe este trabajo de 
investigación, sino que constituye un ejemplo de ciudad en la que el asentamiento 
de la industria ha tenido una importante influencia en su configuración urbana. 
Ya a mediados del siglo XIX, Málaga era una de las principales ciudades españolas, 
junto a Barcelona y algunas ciudades del Norte del país, en las que la actividad 
productiva tuvo un importante desarrollo en los primeros tiempos de la Revolución 
Industrial. El asentamiento en la ciudad de factorías, principalmente fundiciones, 
fábricas textiles, azucareras, y la industria del vino, así como la construcción de 
colonias obreras para alojar a la población, que desde el campo acudía a la ciudad 
para trabajar en las fábricas, provocaron una transformación urbana consecuencia 
de florecimiento de la industria malagueña. Una importante actividad industrial 
con influencia en la morfología urbana, que pese a haber sufrido etapas de declive 
 
Fig.4. Estado de avanzado 
deterioro de la fábrica de azúcar 
de San Isidro (Granada, 1901), 
incoada BIC el 4 de noviembre de 
2014 como Lugar de Interés 
Industrial. Fuente: B. Romera. 
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en la actividad económica, ha continuado hasta nuestros días, sirviendo como 
muestra el asentamiento en la ciudad del Parque Tecnológico de Andalucía4.  
 
Fig.5. Vista aérea de una de las fábricas del barrio de Huelin. Fuente: www.ieshuelin.com 
Esta continuada influencia a lo largo del tiempo – durante más de dos siglos - de la 
actividad industrial en la configuración espacial de la ciudad, permite una 
diversidad en los casos de estudio, a través de los que efectuar un diagnóstico de la 
situación actual de las zonas industriales ubicadas en el tejido urbano malagueño, 
detectando los principales factores del deterioro, a partir de los que establecer 
unos objetivos encaminados a la consecución de una transformación positiva de los 
ámbitos, y derivada de ellos, la formulación de una serie de propuestas y pautas de 
actuación para la regeneración urbana de estas áreas, que configuran el tejido 
productivo urbano de Málaga. 
En definitiva, este trabajo de investigación propone una reflexión sobre la 
regeneración urbana como estrategia dirigida a favorecer la superación del estado 
de deterioro de las zonas industriales situadas en la trama urbana de las ciudades, 
desde una perspectiva interdisciplinar, que abarca los ámbitos de las la 
Arquitectura, la Geografía, el Urbanismo y las Ciencias Jurídicas, con el objeto de 
lograr una visión integral y holística que los problemas urbanos necesitan. El 
enfoque derivado de estas distintas disciplinas nos acerca a una complejidad 
urbana, que requiere de miradas múltiples para acometer la regeneración urbana 
de las zonas industriales, en un marco de defensa de la actividad productiva dentro 
del tejido urbano de nuestras ciudades y de coexistencia del uso industrial con 
otros usos urbanos, con el fin de promover una industria urbana compatible con el 
medio en el que se ubica, e invirtiendo los procesos de degradación hacia zonas 
industriales sostenibles que sean el foco de una actividad económica de desarrollo 
local. 
                                                          
4 Un informe de la compañía “Tecnova. Ingenieros Consultores de Sistemas de Información y 
Telecomunicaciones S.A.” aconsejaban, en base a una serie de potencialidades geográficas y de 
existencia de recursos en la ciudad, la instalación del Parque Tecnológico de Andalucía en Málaga.  
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II. ANTECEDENTES: ESTADO DE LA CUESTIÓN 
La transformación del modelo de desarrollo urbano expansivo de nuestras 
ciudades, que ahora dirige su mirada hacia la ciudad consolidada a través de 
intervenciones de regeneración urbana, ha sido objeto de estudio de muchos 
autores en estos últimos años, por tratarse de una temática que, hasta hace 
algunas décadas, no había sido apenas explorada, ya que las tendencias de 
crecimiento de las ciudades se dirigían hacia modelos de ciudad difusa y de 
dispersión en el territorio. De ahí que la bibliografía producida en torno a esta 
cuestión sea relativamente reciente. 
A la hora de exponer los antecedentes para definir el estado de la cuestión relativa 
a la regeneración urbana en zonas industriales, hemos de separar aquella 
producción científica elaborada en el ámbito de la Arquitectura, la Geografía y el 
Urbanismo, de aquella otra producida en el ámbito Jurídico (Derecho 
Administrativo), por las diferentes disciplinas que abarcan este trabajo de 
investigación. 
Así pues, en el plano de la Arquitectura, la Geografía y el Urbanismo, en el caso 
concreto de la regeneración urbana en zonas industriales objeto de este trabajo de 
investigación, destacan dos autores que han tratado esta materia específicamente. 
Por un lado, López Groh (2011), arquitecto urbanista, ha desarrollado trabajos en 
los que, desde un análisis de las causas y consecuencias del deterioro y 
obsolescencia de las áreas industriales, defiende la tesis de recuperar los espacios 
industriales a través del fomento de la actividad manufacturera, la “pequeña 
manufactura urbana”, dentro del tejido de las ciudades, como nuevo modelo 
sostenible de producción y desarrollo económico, aglutinador de innovación y 
respeto al medioambiente, siendo la urbe el lugar idóneo para el desarrollo de esta 
industria, entre otros factores, por la proximidad entre producción y demanda, y 
por ser el motor de desarrollo de una economía local. López Groh, reclama la 
integración de los espacios manufactureros y de las empresas innovadoras en la 
ciudad, para conseguir una mixtificación de usos en el medio urbano, como uno de 
los objetivos de la sostenibilidad, cuidando el respeto hacia el medioambiente de 
las actividades, así como, su compatibilidad con el entorno urbano, y apunta hacia 
las antiguas áreas industriales que “han resistido en el interior de las ciudades a la 
feroz competencia de usos del sector inmobiliario” (López Groh, 2014) como el 
lugar ideal para este nuevo modelo sostenible de producción y desarrollo 
económico, en una estrategia opuesta a aquellas intervenciones de sustitución de 
los espacios industriales por otros usos, residenciales, culturales, etc. Asimismo, 
López Groh, hace referencia a la gestión de las actuaciones de regeneración urbana 
en estos ámbitos, señalando la necesidad de una colaboración público-privada en 
este tipo de intervenciones, por los elevados costes que conllevan las operaciones 
de este tipo, siendo muy difícil implantar estos procesos sin regímenes de 
beneficios económicos y ayudas y subvenciones al sector privado. 
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Por otro lado, otro de los autores que han tratado esta cuestión de estrategias de 
intervención sobre áreas industriales degradadas es el geógrafo Méndez Gutiérrez 
del Valle. En sus trabajos expone estrategias de promoción y revitalización de la 
actividad industrial en áreas urbanas y las principales tendencias en la 
reestructuración y evolución del sistema productivo en las ciudades, señalando la 
necesidad de ampliar el concepto de actividad industrial, no sólo a la producción, 
sino también a las actividades relacionadas directamente con las empresas 
industriales (actividades servindustriales). Méndez Gutiérrez del Valle (2006) 
también hace referencia a la necesidad de ordenar el tejido industrial de las 
ciudades, aprovechando su ventajosa localización intraurbana, incluyendo en esta 
ordenación medidas de reducción de impacto ambiental de las actividades 
productivas en el medio urbano, así como, la adaptación de los espacios 
industriales a estándares de calidad urbanística y de dotación de infraestructuras, 
todo ello encaminado a la integración de los usos industriales y servindustriales en 
la ciudad. Asimismo, este autor expone como estrategias de intervención, entre 
otras, la rehabilitación integral de antiguos espacios industriales mediante la 
creación de polos de innovación, espacios productivos asociados a las nuevas 
tecnologías, en las áreas centrales de las ciudades. 
Al hilo de lo anterior, otros autores como Benito del Pozo (2002), Calderón (2009), 
Pascual Ruiz – Valdepeñas (2009) y Caravaca (2006), también han puesto la 
atención en la transformación de antiguos enclaves industriales en complejos 
residenciales o dotacionales y, especialmente, museísticos, denunciando la actual 
tendencia de expulsión del uso industrial del medio urbano, si bien, de una manera 
más focalizada hacia el patrimonio histórico de edificios industriales, y no tanto, en 
relación a áreas industriales. 
Pero los antecedentes consultados para la elaboración de este trabajo de 
investigación no han estado limitados a las intervenciones de regeneración urbana 
sobre espacios industriales, sino que ha sido necesario acudir a una visión más 
global de la regeneración urbana sobre las áreas desfavorecidas de la ciudad, 
independientemente de si en éstas se desarrolla una actividad productiva. 
Así pues, en nuestro país, son muchos los autores que han llevado a cabo trabajos 
de investigación en este sentido. Como ejemplo, el arquitecto Rubio del Val (2010), 
que ha desarrollado parte de su labor en el campo de la regeneración urbana, 
señalando la importancia de un diagnóstico multidisciplinar de las problemáticas 
para poder afrontar los procesos de deterioro, así como, la necesidad de contar con 
instrumentos de planeamiento específicos para este tipo de actuaciones, que 
deben plantearse dentro del conjunto de la ciudad y a escala de barrio. Rubio del 
Val expone que para invertir los procesos de deterioro es necesaria la confluencia 
de los recursos de la administración estatal, autonómica y local, pero también es 
necesaria la participación del sector privado, en forma de entes de gestión mixtos. 
Especialmente interesante en el trabajo de Rubio del Val es su estudio de las 
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barreras que impiden el desarrollo de las actuaciones de regeneración urbana: 
desde la ausencia de un marco normativo adecuado, hasta la problemática de la 
gestión y financiación de las intervenciones de regeneración urbana, por tratarse 
de procesos inciertos, con poca rentabilidad para el sector privado. 
Fariña Tojo, arquitecto y jurista, también ha desarrollado trabajos dirigidos a 
dilucidar las problemáticas de la ciudad construida, con una mirada especialmente 
crítica hacia los territorios resultantes de la ciudad dispersa y fragmentada, 
señalando la necesidad de su reconversión (Fariña, 2013). 
Por otra parte, los trabajos del arquitecto Verdaguer Viana-Cárdenas, también 
están dirigidos hacia la sostenibilidad urbana y los ecobarrios. Verdaguer afronta la 
sostenibilidad desde un punto de vista integral, en una acepción global - social, 
económica y ambiental – así como, entiende la regeneración urbana como 
actuaciones que deben estar articuladas dentro de estrategias de mayor escala, 
territoriales y de la propia ciudad. En sus trabajos se pone de manifiesto la 
necesidad de que los factores sociales y económicos estén vinculados a los 
urbanísticos, señalando la dificultad de plantear estas cuestiones dentro del marco 
del planeamiento convencional, así como la importancia tanto de la evaluación 
continua de estos procesos, como de la coordinación entre las distintas 
administraciones para articular las distintas medidas sectoriales de una forma 
transversal, y la importancia de la participación de la ciudadanía en las 
intervenciones de regeneración urbana (Verdaguer, 2011).  
En cuanto a los modos de gestión de las intervenciones de regeneración urbana, 
cabe citar a Ruiz Ojeda (1996) que desarrolla modelos fundamentados en la 
colaboración público-privada, así como el ingeniero Aparicio Mourelo (2011), ha 
desarrollado un trabajo de investigación basado en el estudio de experiencias 
internacionales concretas -  el programa Empowerment Zones de Estados Unidos, 
la agencia nacional “Homes and Communities” en el Reino Unido y el Programa 
Nacional de regeneración urbana en Francia – en los que la gestión de las 
actuaciones se lleva a cabo por parte de los servicios municipales. Para Aparicio 
Mourelo, en el caso de nuestro país, en el que este tipo de intervenciones se llevan 
a cabo a través del programa Urban, financiado desde los Fondos Feder europeos, 
del diseño y la gestión de las actuaciones de regeneración urbana debe encargarse 
la Administración Local, y pone especial énfasis en señalar la disposición de la 
mayoría de los recursos a cuestiones de renovación física de los ámbitos, quedando 
en desventaja la financiación de programas sociales y de desarrollo económico, lo 
que puede ser un factor decisivo para que las intervenciones de regeneración 
urbana no consigan frenar los procesos de deterioro de los ámbitos. 
En el ámbito internacional, destaca el trabajo de investigación acerca de la 
regeneración urbana de Roberts y Sykes, “Urban regeneration: a handbook” 
(1999), en el que establecen una definición de regeneración urbana integradora de 
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estrategias encaminadas a mejorar condiciones económicas, físicas, sociales y 
medioambientales, yendo más allá del carácter puramente físico de otro tipo de 
actuaciones como la renovación urbana. Asimismo, estos autores señalan que las 
intervenciones de regeneración urbana mayoritariamente nacen de la colaboración 
público-privada, enfatizando el necesario protagonismo de la comunidad afectada 
en la participación del proceso de regeneración y en la toma de decisiones. Es 
destacable también del trabajo de Roberts y Sykes el establecimiento de una serie 
de principios de la regeneración urbana, que se basan fundamentalmente en un 
análisis pormenorizado de las condiciones del ámbito a regenerar, la simultaneidad 
en la ejecución de medidas para paliar el deterioro físico, la cohesión social, el 
desarrollo económico y las condiciones medioambientales, la resolución de las 
problemáticas de forma ordenada y según objetivos de desarrollo sostenible, la 
participación de todos los agentes afectados por el proceso de regeneración 
urbana, el dimensionamiento de diversas estrategias para alcanzar objetivos 
específicos, reconocer y redirigir la influencia de factores internos y externos sobre 
los ámbitos, y admitir los tiempos necesarios para la implementación de las 
diversas medidas dirigidas a alcanzar los objetivos de la regeneración urbana. 
Destacar también en el plano internacional los informes que, desde finales de los 
años noventa del siglo pasado, ha venido realizando Bowles (1999 y 2000), acerca 
de la situación que estaba sufriendo la industria manufacturera situada en barrios 
del núcleo urbano de la ciudad de Nueva York, así como los fenómenos expuestos 
en sus informes de eliminación del uso industrial y transformación de antiguos 
barrios industriales en zonas de apartamentos de alto standing, denunciando estas 
operaciones inmobiliarias especulativas, que constituyen el reflejo de los procesos 
que se están produciendo en muchas zonas industriales situadas en el tejido 
urbano de nuestras ciudades. 
Por otro lado, en lo referente a los antecedentes históricos espaciales de la 
evolución de la industria en la ciudad, los manuales de Sica (1980), Trachtenberg  y 
Hyman (1990), Hall (1996), Gravagnuolo (1998), De Terán (1999) y Capel (2002 y 
2005), hacen una exposición y reflexión acerca de los movimientos urbanísticos que 
se han venido desarrollando a lo largo de la Historia, de los que interesan en este 
trabajo aquellos en los que la industria ha tenido una influencia directa. 
Concretamente en el caso de las consecuencias de la industrialización en Málaga, 
Rubio Díaz, Reinoso y Dragón (2010), hacen un profundo estudio de las colonias 
obreras surgidas a raíz de la instalación de las factorías en la ciudad, así como los 
textos de Rodríguez Marín (2012), Santana (2012), y Sarria (2014) indagan en la 
implantación de áreas industriales en la ciudad a lo largo de los siglos XX y XXI. 
Ya en el ámbito Jurídico (Derecho Adminsitrativo) la temática de la regeneración 
urbana también ha sido tratada ampliamente en los últimos años, desde que, a 
principios de la década de los años noventa del siglo pasado, desde la Unión 
Europea se apostara por un cambio en el modelo de desarrollo urbano de las 
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ciudades. La aparición en los últimos años de numerosas normas que incorporan la 
regeneración urbana como estrategia de urbanismo sostenible, así como el 
tratamiento de las actuaciones de regeneración como instrumento para la 
reactivación del sector de la construcción, ha generado una amplia doctrina en 
referencia a este tema.  
Cabe señalar una distinción entre los trabajos realizados previamente a la 
aprobación de la Ley 8/2013, de 26 de junio, de rehabilitación, regeneración y 
renovación urbanas, y trabajos realizados posteriormente a su aprobación. En los 
primeros, autores como Alonso Ibáñez (2010 y 2012) y Tejedor Bielsa (2013), 
ponían de manifiesto la necesidad de un marco jurídico en el que se englobaran las 
actuaciones de regeneración urbana, que unificara el panorama difuso de 
normativas sectoriales reguladoras de las intervenciones en la ciudad, y que aunara 
objetivos, instrumentos y medidas de financiación para la ejecución de las 
intervenciones de regeneración, sin el que se producía una falta de coordinación de 
la acción administrativa, llegando a yuxtaponerse iniciativas sobre un mismo 
patrimonio edificado. En concreto, Alonso Ibáñez (2012), hacía una llamada de 
atención sobre la focalización legislativa hacia las actuaciones de rehabilitación 
edificatoria, dejando en un segundo plano las de regeneración de los tejidos 
urbanos. 
También de forma previa a la aprobación de la Ley 8/2013, destaca el trabajo de 
Cervera Pascual (2013), que trata de las intervenciones sobre la ciudad existente en 
referencia a la Ley de Economía Sostenible y al Real Decreto-Ley 8/2011, de 1 de 
julio, de medidas de apoyo a los deudores hipotecarios, de control del gasto 
público y cancelación de deudas con empresas y autónomos contraídas por las 
entidades locales, de fomento de la actividad empresarial e impulso de la 
rehabilitación y de simplificación administrativa.  
Posteriormente, y tras la aprobación de la Ley 8/2013, de 26 de junio, de 
rehabilitación, regeneración y renovación urbanas, autores como De la Cruz Mera 
(2014), Parejo Alfonso y Roger Fernández (2014), han realizado trabajos en los que 
se realiza una completa exposición de esta ley, desgranando sus contenidos 
fundamentales y los objetivos de apoyo a un cambio de modelo en la política de 
suelo y vivienda. 
La vinculación entre las estrategias de regeneración urbana y el modelo de 
urbanismo sostenible ha sido objeto del trabajo del profesor Quintana López 
(2016), que ha expuesto cómo se proyectan los principios del urbanismo sostenible 
sobre la ciudad existente, así como las dificultades para operar en el suelo urbano 
que ya se encuentra transformado urbanísticamente, temática también 
desarrollada por el profesor Menéndez-Rexach (2011). Asimismo, Quintana López, 
ha desarrollado trabajos relativos a los aspectos competenciales de la regeneración 
urbana, exponiendo la problemática del régimen de competencias de actuaciones 
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que, por un lado, están vinculadas a la competencia estatal de planificación de la 
ordenación de la economía general del estado por ser activadoras del sector de la 
construcción en España, y de competencias autonómicas, por la vinculación de las 
intervenciones de regeneración con la actividad urbanística. 
La cuestión del análisis de las competencias ha sido desarrollada también por 
Tejedor Bielsa (2013), quien, además destaca la dirección de las iniciativas 
legislativas hacia una nueva cultura de planificación de la ciudad que incluye su 
regeneración y no sólo su expansión, así como incide en una percepción global - 
urbanística, energética, social, de movilidad, empleo o participación- de los 
problemas de la ciudad, y expone las dificultades de hacer depender los procesos 
de regeneración urbana al sistema de planeamiento urbanístico actual. En este 
mismo sentido, Fernández de Gatta (2016), también sostiene la unión entre 
desarrollo sostenible y desarrollo económico, social y medioambiental, y mantiene 
la inclusión ya en la Constitución Española de los principios del desarrollo urbano 
sostenible, así como, define la Ley 8/2013, de 26 de junio, como norma que 
establece el marco jurídico de las intervenciones sobre la ciudad existente, 
haciendo posible la viabilidad técnica y económica de dichas intervenciones. 
Con una postura más crítica referente a la viabilidad de las actuaciones de 
regeneración urbana, Alonso Ibáñez (2016), sostiene que la metodología 
integradora de aspectos urbanísticos, sociales, económicos y medioambientales de 
las intervenciones de regeneración urbana, no está reflejada en nuestro 
ordenamiento jurídico, señalando que en la legislación el carácter integral de la 
regeneración urbana no conlleva efectos jurídicos, así como, hace una llamada a la 
legislación autonómica a concretar el carácter integral de la regeneración urbana.  
Por otro lado, Ponce Solé (2013), hace un estudio minucioso de las políticas 
públicas para afrontar la regeneración urbana de barrios degradados, así como 
plantea una interesante reflexión sobre la regulación de derechos de realojamiento 
y retorno en las intervenciones de regeneración urbana, y las consecuencias que 
pueden generarse de segregación urbana. 
En definitiva, el estado de la cuestión del tema objeto de este trabajo es, por un 
lado, en el ámbito de la Arquitectura, la Geografía y el Urbanismo, la existencia de 
una problemática de deterioro y obsolescencia de las áreas industriales urbanas 
que está tratando de ser frenada a través de diferentes estrategias, algunas de ellas 
dirigidas a sustituir y expulsar el uso industrial de nuestras ciudades, y otras que, a 
través de procesos de regeneración urbana, tratan de ordenar y revitalizar el tejido 
industrial urbano, y, por otro lado, en el plano Jurídico, una tendencia hacia un 
desarrollo urbano sostenible focalizado en las intervenciones sobre la ciudad 
existente para invertir los procesos de degradación resultado de un abandono de la 
ciudad consolidada durante los años en los que el modelo de crecimiento de las 
ciudades ha sido el de su expansión en el territorio.  




III.1. Objetivos principales 
En este trabajo de investigación se plantean dos objetivos principales: un objetivo 
temático y un objetivo espacial, planteándose una relación de aplicabilidad entre 
ambos fundamentada en poner en práctica el conocimiento derivado del objetivo 





OBJETIVO TEMÁTICO  OBJETIVO ESPACIAL 
Indagar en las estrategias de 
intervención dirigidas a la 
superación del estado de 
degradación de las zonas 
industriales intraurbanas a 
través de la regeneración 
urbana, desde un 
entendimiento del concepto 
de regeneración urbana y de 






Profundizar en el 
conocimiento del estado 
actual de las zonas industriales 
situadas en el núcleo urbano 
de Málaga, evaluando si se 
dan procesos de degradación y 
obsolescencia industrial, y, en 
consecuencia, establecer 
mecanismos orientados a 
invertir el deterioro y 
favorecer el tejido productivo 
de la ciudad. 
 
III.2. Objetivos secundarios 
Establecidos los objetivos principales, se hace necesario marcar una serie de 
objetivos secundarios encaminados a la consecución del objetivo principal temático 
y del objetivo principal espacial: 
Objetivos secundarios derivados del objetivo principal TEMÁTICO 
 
1) Ahondar en el conocimiento de la relación entre industria y ciudad a lo largo 
de la historia, recomponiendo los principales movimientos urbanísticos 
históricos asociados a la industria, desde los primeros asentamientos ligados a 
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actividades de producción previos a la Revolución Industrial hasta nuestros 
días. 
 
2) Determinar las causas y las consecuencias de la degradación de las zonas 
industriales intraurbanas. 
 
3) Identificar los distintos tipos de intervenciones que se han venido llevando a 
cabo para la transformación de áreas industriales obsoletas y deterioradas, 
distinguiendo las estrategias de rehabilitación, renovación y revitalización de 
las de regeneración urbana. 
 
4) Confrontar intervenciones basadas en la sustitución del uso productivo en 
zonas industriales con estrategias de regeneración urbana que fomentan y 
recuperan el uso industrial originario de estas áreas. 
 
5) Analizar experiencias de regeneración urbana, nacionales e internacionales, 
desarrolladas en áreas industriales degradadas. 
 
6) Indagar cómo están contemplados los procesos de regeneración urbana de 
áreas industriales en nuestro ordenamiento jurídico, desde aspectos 
competenciales a su inclusión como parte de un modelo de desarrollo urbano 
sostenible. 
 
7) Establecer la caracterización de las intervenciones de regeneración urbana en 
políticas europeas y en la legislación española. 
 
8) Determinar la vinculación de la regeneración urbana de áreas industriales con 
normativas sectoriales de industria, medioambiente y patrimonio histórico. 
 
9) Identificar los mecanismos y técnicas de planificación y gestión para acometer 
la ejecución de las actuaciones de regeneración urbana en nuestro 
ordenamiento jurídico, evaluando su suficiencia y adecuación para invertir los 
procesos de degradación en zonas industriales. 
 
Objetivos secundarios derivados del objetivo principal ESPACIAL 
 
1) Indagar en el fenómeno de la industrialización de Málaga desde los inicios de 
la Revolución Industrial y las consecuencias de dicha industrialización en la 
morfología urbana de la ciudad. 
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2) Analizar el estado actual de las áreas industriales intraurbanas de Málaga con 
una visión integradora de aspectos físicos, económicos, medioambientales y 
urbanísticos. 
 
3) Elaborar un diagnóstico a partir de los datos obtenidos del análisis de las áreas 
industriales ubicadas en la trama urbana de Málaga. 
 
4) Determinar los factores del deterioro urbano en los espacios industriales. 
 
5) Establecer objetivos dirigidos a la superación de los factores de la 
degradación. 
 
6) Esbozar propuestas de actuación para la recualificación urbana y paisajística, 
revitalización de la actividad industrial, y mejora del medioambiente y 
sostenibilidad para la regeneración urbana de los ámbitos industriales 







































Para la consecución de los objetivos principales y secundarios, la metodología sigue 
un esquema secuencial que va desde un estudio general de la temática relativa al 
deterioro y regeneración urbana de las zonas industriales del tejido urbano de las 
ciudades, para su proyección a la problemática local específica de Málaga: 
 
Fig. 6. Esquema metodológico. Fuente: elaboración propia  
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En la elaboración del trabajo se han llevado a cabo tres fases, las dos primeras 
teóricas con el objeto de aplicar el estudio realizado a una tercera fase práctica. En 
las dos primeras, se ha profundizado en el estudio de la evolución entre ciudad e 
industria hasta llegar a conocer cuál es el estado actual de las áreas industriales 
intraurbanas y los modos de intervención en ellas, seleccionando de entre ellas la 
regeneración urbana por estimarse la más adecuada para frenar procesos de 
deterioro y obsolescencia. A partir del estudio desarrollado en las dos primeras 
fases, tanto de los fenómenos de deterioro de las áreas industriales de las ciudades 
como de la regeneración urbana- desde un punto de vista de las experiencias 
internacionales y nacionales llevadas a cabo y desde una perspectiva jurídica-, se 
establece una relación con una tercera fase práctica que se proyecta en un caso 
concreto como es el de la ciudad de Málaga. 
Por otro lado, a la hora de acometer el estudio de cada una de las partes / capítulos 
en los que se divide el trabajo, los tipos de fuentes que se ha utilizado han sido 
distintos según la temática analizada: 
1. Bibliográficas: Libros y libros compilados. 
2. Publicaciones periódicas: artículos de revistas. 
3. Publicaciones no periódicas: informes, ponencias, congresos y seminarios. 
4. Documentales: distintos Planes Generales de Ordenación Urbana de la 
ciudad de Málaga (años 1971, 1983, 1997 y 2011), fotografías aéreas, y 
cartografía municipal. 
5. Electrónicas: Páginas webs, publicaciones periódicas en línea, 
publicaciones no periódicas en línea, bases de datos institucionales de 
normativa y jurisprudencia. 
6. Toma de datos “in situ”. 
 
Así pues, en lo que se refiere al estudio de las relaciones históricas entre ciudad e 
industria, las causas y consecuencias de la degradación de las zonas industriales, y 
los modos de intervención en éstas, en primer lugar, se han realizado una serie de 
estudios previos, consistentes en una revisión histórica de los diferentes 
movimientos urbanísticos vinculados a la industria, desde el inicio de la actividad 
productiva en las ciudades y el territorio previa a la Revolución Industrial, hasta la 
desindustrialización actual de nuestras ciudades. La recopilación de información se 
ha realizado a través de una investigación bibliográfica de la Historia del 
Urbanismo, extrayendo de ésta la información relativa a aquellas manifestaciones 
en el campo del Urbanismo que a lo largo de la Historia se han ido desarrollando 
relacionadas de una forma directa con la industria. Asimismo, se ha realizado una 
investigación basada en la lectura de bibliografía y artículos relacionados con la 
evolución en las formas de producción industrial, desde el sistema “Taylor-fordista” 
hasta el sistema de “especialización flexible”, y la influencia de éstos en la 
configuración de la morfología de los espacios industriales, así como, una 
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recopilación de experiencias nacionales e internacionales llevadas a cabo en áreas 
industriales degradadas, estableciendo una distinción entre aquellas intervenciones 
que plantean una mejora del espacio urbano a través de un traslado del uso 
industrial, de aquellas otras que proponen una renovación de las zonas industriales 
incluyendo estrategias de revitalización y mantenimiento de la actividad 
productiva. 
Por otro lado, para acometer la tarea del estudio del régimen jurídico de las 
actuaciones de regeneración urbana en áreas industriales, el proceso seguido ha 
sido, en primer lugar, el de un vaciado de distintas bases de datos de legislación 
relacionada, por una parte, con las intervenciones sobre la ciudad existente, y más 
concretamente con la regeneración urbana, y por otra parte, legislación 
relacionada con el sector de la industria, específicamente aquella normativa cuyo 
objeto es el fomento y la recuperación de la actividad industrial, así como, 
normativa medioambiental y de patrimonio histórico, extrayendo de éstas aquellos 
aspectos vinculados con la regulación de las actividades industriales en el medio 
urbano y de la protección de complejos industriales con valores histórico-artísticos, 
estableciendo una clasificación en distintos grupos: normativa europea, estatal y 
autonómica. En lo que a este último grupo se refiere, se ha de señalar que se ha 
realizado un vaciado de la legislación urbanística de cada una de las Comunidades 
Autónomas y de las Ciudades Autónomas de Ceuta y Melilla, con el objeto de 
determinar los instrumentos y técnicas que se contemplan para acometer las 
actuaciones de regeneración urbana en cada una de las regiones de nuestro país. 
Asimismo, la jurisprudencia ha sido también objeto de estudio, si bien, ha de 
aclararse que el análisis jurisprudencial se ha centrado básicamente en cinco 
vertientes: jurisprudencia del Tribunal Constitucional relativa a los aspectos 
competenciales de las intervenciones de regeneración urbana, y a los aspectos 
competenciales de determinados artículos de la LRRRU y el TRLS 2015, por ser las 
normas que establecen el marco estatal de las intervenciones de regeneración 
urbana, jurisprudencia del Tribunal Supremo referente al reflejo del modelo de 
desarrollo sostenible en las leyes del suelo estatales, jurisprudencia del Tribunal 
Supremo en relación a las obligaciones y cargas impuestas por el planeamiento 
urbanístico a los propietarios de terrenos clasificados como Suelo Urbano 
Consolidado, jurisprudencia del Tribunal Supremo relativa a la vigencia del 
Reglamento de actividades molestas, insalubres, nocivas y peligrosas, por la 
estrecha vinculación de la norma con la regeneración urbana de zonas industriales 
en lo que se refiere a la revitalización industrial que suponen estas actuaciones y la 
posible compatibilidad de la industria en las ciudades sin el menoscabo de un 
medioambiente urbano saludable, y por último, se han consultado también 
sentencias del Tribunal Superior de Justicia de Andalucía referentes a dos de los 
casos de estudio planteados de ámbitos industriales intraurbanos de Málaga. 
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De otro lado, se han consultado documentos de soft law administrativo del ámbito 
europeo, estatal y autonómico, así como, bibliografía y artículos de doctrina 
relacionados con la temática del urbanismo sostenible, la regeneración urbana, la 
promoción industrial y la disciplina ambiental, con el objeto de realizar un análisis 
esclarecedor de aspectos competenciales, aspectos definitorios e instrumentos y 
técnicas de intervención de la regeneración urbana, estableciendo una vinculación 
entre estas cuestiones y el tema industrial. 
Por último, con respecto al estudio de casos planteado de áreas industriales 
situadas en el tejido urbano de la ciudad de Málaga, la metodología seguida ha 
sido, en primer lugar, la consulta bibliográfica y de artículos relativa a la 
industrialización de Málaga desde la primera mitad del siglo XIX hasta la actualidad, 
así como la toma de datos y fotografías en los asentamientos históricos de origen 
industrial del núcleo urbano, principalmente chimeneas que se erigen como 
últimos vestigios de las factorías que antaño ocuparon estos lugares y barrios 
obreros de los que aún quedan trazas en la ciudad. 
Para acometer el estudio de casos, se ha elaborado un listado de todas las zonas 
industriales del municipio, a partir de datos obtenidos de distintas páginas web, 
estableciendo posteriormente una serie de criterios generales que permitan 
seleccionar aquellas áreas que más se aproximan a la temática tratada en este 
trabajo de investigación, es decir, áreas industriales en estado de degradación 
situadas en el tejido urbano de las ciudades, así como, una serie de criterios 
específicos que permitan abarcar una diversidad en las características de los casos 
de estudio con el objeto de obtener unos resultados extensibles a todos los 
ámbitos industriales.  
Una vez escogidos los casos de estudio, se han establecido unas pautas para la 
realización de un análisis, simplificando y sistematizando el proceso analítico, que 
permita determinar el estado de estas áreas, así como sus previsiones de futuro. 
Para ello, el análisis se ha basado en el estudio de aspectos físicos, para fijar el 
estado de las infraestructuras, viario y edificaciones y su grado de deterioro, 
aspectos económicos, sobre las actividades económicas y productivas que se 
desarrollan en estos ámbitos, aspectos medioambientales, acerca del impacto de 
dichas actividades en el medioambiente urbano y de sostenibilidad de los ámbitos, 
y aspectos urbanísticos, para la determinación de las previsiones y propuestas del 
Plan General de Ordenación Urbana de Málaga en estas zonas.  
En este trabajo de análisis se han consultado fotografías aéreas de los ámbitos y la 
cartografía municipal, se ha realizado una recolección de datos “in situ” y de 
diversas fuentes bibliográficas relacionadas con los casos concretos de estudio, y se 
han elaborado cartografías de análisis en lo que respecta al entorno de los ámbitos 
y a los usos y actividades desarrollados en la actualidad, que permitan visualizar los 
resultados de la compilación de datos realizada. Por otro lado, se ha realizado un 
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estudio urbanístico de cada una de las zonas consultando el PGOU de Málaga del 
año 2011, actualmente vigente, así como, se ha indagado la situación urbanística 
de los casos de estudio en los anteriores PGOU, el aprobado en el año 1971, y los 
PGOU de 1983 y 1997. 
Del análisis realizado, se han extraído las principales problemáticas causantes de la 
degradación, obsolescencia industrial e inadecuación al medio urbano de los casos 
de estudio, determinando a partir de éstas una serie de objetivos dirigidos a 
invertir los procesos de deterioro, y, consecuentemente, presentar propuestas y 
medidas que permitan alcanzar objetivos de regeneración urbana en estos espacios 
industriales, estableciendo una relación entre dichas propuestas y las valoraciones 
derivadas del estudio del régimen jurídico de la regeneración urbana. 
Por último, señalar que, en lo que se refiere al sistema de citas bibliográficas 
utilizado, al tratarse de un trabajo de investigación con un carácter interdisciplinar, 
ha sido necesario acudir a dos sistemas diferentes. De forma general, en el trabajo 
se ha utilizado el sistema Harvard, por ser el más común en el ámbito de la 
Arquitectura y la Geografía, si bien, en lo que respecta al ámbito jurídico (en 
concreto el Capítulo VII), se ha optado por el sistema de citas a pie de página por 
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V. EVOLUCIÓN DE LA RELACIÓN CIUDAD – INDUSTRIA EN LA EDAD 
CONTEMPORÁNEA 
 
V.1. La producción en las ciudades y en el territorio antes de la Revolución 
Industrial 
Las actividades de producción han constituido a lo largo de la Historia de las 
ciudades, un elemento configurador de su morfología, así como de la colonización 
del territorio.  
Antes de la Revolución Industrial, el trabajo de producción estaba basado en la 
manufactura artesana y en la agricultura. Mientras que la actividad de la 
agricultura se desarrollaba en el campo, los primeros asentamientos para la 
actividad artesana se establecían en las propias ciudades, a las que servían sus 
productos, en barrios gremiales. Las distintas actividades de producción hicieron 
nacer y florecer las primeras ciudades industriales de la Historia. 
Ya en el siglo XVII empiezan a aparecer las primeras fábricas destinadas a la 
producción de cerámica, textiles y fundiciones de hierro, de grandes dimensiones, 
que, si bien no constituían una industria tal y como la conocemos a raíz de la 
Revolución Industrial, puesto que son anteriores a ésta, entendemos que son las 
primeras en establecer una relación entre la propia ciudad y el uso productivo. 
Los primeros asentamientos ligados a una actividad productiva surgieron junto a las 
minas, a los altos hornos, a las canteras, etc. Asimismo, por la importancia de la 
actividad de la producción podemos considerar que aquellas aglomeraciones 
urbanas del siglo XVII asentadas junto a los astilleros, como Rochefort, Marsella, 
Amsterdam, etc., constituyen un claro ejemplo de ciudades “industriales” 
anteriores a la Revolución Industrial, puesto que el foco de su economía era la 
actividad productiva. Ejemplo de ello, son también las Salinas dentro de la ciudad 
ideal de Chaux, proyecto del arquitecto francés Ledoux del año 1773, en la que 
encontramos un claro ejemplo de preocupación por la estética de la industria, 
reflejado en el carácter de fortaleza del conjunto, y “la resolución de un 
establecimiento industrial moderno que integraba tanto los espacios de la 
producción como las habitaciones obreras en un contexto caracterizado por la 
intervención real (estatal) para reorganizar productivamente un territorio” (Rubio 
Díaz, 2010:21). 
Es también en esta época cuando aparecen las primeras viviendas para los 
trabajadores asociadas a las propias fábricas; en Francia, por ejemplo, encontramos 
viviendas para obreros en las localidades de Nimes, Marsella, Lyon, etc. 
Según Delsalle (1998) estas ciudades “industriales”, previas a la Revolución 
Industrial, se pueden caracterizar por la aparición de varios elementos en un solo 
conjunto: 
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- “una hilera de molinos (a veces, de viento, más a menudo hidráulicos), que 
alimentan una sucesión de establecimientos industriales; en todos los 
valles de las zonas montañosas abundan los ejemplos: molinos, serradoras, 
tejerías, papelerías, etc. Sin embargo también tenemos ejemplos en las 
ciudades. A finales del siglo XVI y principios del XVII, Ginebra contaba ocho 
molinos de paños y dieciocho tintorerías entre la Cité y Saint-Gervais. 
 
- una zona de trabajo, por ejemplo, para extender las telas, para cardar la 
lana o para almacenar las materias primas. 
 
- un edificio, un conjunto de edificios o incluso un complejo industrial 
formado por decenas de construcciones, como los astilleros, los talleres 
navales con sus gigantescos almacenes (Amsterdam, Venecia, Barcelona, 
Londres), las grandes forjas (Buffon), las grandes fundiciones (Julitabroeck 
en Suecia), las grandes manufacturas textiles (la de telas pintadas en 
Orange), las vidrierías (Murano, Saint- Gobain), etc.” (Delsalle, 1998:180). 
Por tanto, estas fábricas, en principio, se establecieron en los lugares en los que 
existían recursos energéticos o bien materias primas para la fabricación, y además 
donde el suelo era más barato, constituyendo asentamientos de nueva planta 
dispersos en el territorio caracterizados por una planificación previa, si bien, más 
adelante se empezaron a instalar también en las ciudades. 
“En la transición de la etapa preindustrial a la industrial, si los núcleos 
urbanos consolidados comenzaban a ser el lugar privilegiado para la 
actividad productiva, esta realidad coexistía con una tradición preindustrial 
basada en una red de centros de producción rurales que materializaron lo 
que los enciclopedistas denominaron “industrias o manufacturas 
dispersas”, consistentes tanto en formas de producción mixta como en la 
fragmentación de las actividades en el territorio. Los asentamientos rurales 
dedicados a la industria precedieron, acompañaron y subsistieron a las 
grandes revoluciones industriales urbanas” (Layuno, 2013:3) 
Por otro lado, posteriormente, las fábricas que se instalaron en las ciudades 
tuvieron que adaptarse a una morfología ya existente de la ciudad. Es decir, las 
instalaciones fabriles tuvieron que asentarse en parcelas ya existentes dentro de la 
urbe, adaptando su forma, no sólo a las necesidades de la producción sino también 
a un parcelario predeterminado. 
“Cuando en el siglo XVIII y XIX empezaron a instalarse fábricas en las 
ciudades, el espacio construido ofrecía pocas posibilidades por la 
ocupación ya existente y el dominio de un parcelario con lotes de 
dimensiones reducidas. El suelo del que se disponía no podía modificarse 
de forma radical. Las nuevas estructuras tuvieron que situarse en el plano 
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ya construido, teniendo en cuenta, especialmente, su trama viaria – de 
difícil modificación -, la división parcelaria – cuya transformación exigía 
costosas remodelaciones- y la edificación- más fácil de transformar” 
(Capel, 2005:539) 
En España, la industria anterior a la Revolución Industrial se dispersaba en el campo 
o bien en talleres artesanales en las ciudades. No obstante, a finales del siglo XVII 
apareció una forma de industria concentrada y de mayores dimensiones: las 
fábricas o manufacturas reales. 
“El caso límite de la acción del Estado en la promoción de la industria lo 
constituyen las fábricas reales, equivalente en este sector a lo que fueron 
las compañías privilegiadas de comercio. (…). En sentido estricto, las 
fábricas reales eran instituciones financiadas con capital público, invertido 
por la Hacienda estatal con finalidades de desarrollo económico” (Suárez, 
Corona y Armillas, 1984:23) 
El rango de productos de las manufacturas reales era amplio. En muchos casos las 
fábricas reales se dedicaban a la producción de objetos de lujo, como tapices, pero 
también se destinaban a la producción de armas o telas. 
La implantación de este tipo de fábrica se realizaba a través de la construcción de 
un edificio fabril de grandes dimensiones en las situaciones en las que existía 
disponibilidad de recursos energéticos y materias primas, dando lugar a 
asentamientos de poblaciones industriales dispersos en el territorio, como es el 
caso de la Real Fábrica de Paños en San Fernando de Henares,  si bien, más 
adelante se empezaron a instalar en las ciudades ya existentes en las que se daba 
una demanda de los productos fabricados en ellas, como es el caso de la Real 
Fábrica de Tapices de Santa Bárbara en Madrid o la Real Fábrica de Tabacos en 
Sevilla. 
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V.2. Referencia a la Revolución Industrial 
A principios del siglo XIX comienza en Inglaterra un proceso de cambio en la 
economía, que va desde una economía ruralizada hacia el capitalismo. Este cambio 
viene provocado por la transformación de la actividad productiva que pasa de la 
agricultura y los trabajos artesanales a la fábrica. 
La aparición de la máquina de vapor marca una primera etapa, la llamada 1ª 
Revolución Industrial, que va desde el año 1769 al 1870, y en la que las labores de 
producción manuales dejan paso al trabajo mecanizado, que facilita y acelera las 
tareas, en lo que ha venido llamándose “labour-savingtechniques”5. De esta forma, 
la producción se empezó a concentrar en las fábricas, puesto que, al utilizarse 
medios mecanizados, ésta tiende a unificarse en lugares concretos. 
En esta primera etapa, la producción se centra en el ámbito textil y metalúrgico, si 
bien también se produce una metamorfosis de la actividad agrícola, que se 
aprovecha de la fuerza mecanizada para obtener mayores rendimientos (revolución 
agrícola6), produciéndose innovaciones como la mecanización de las labores y 
nuevas técnicas de cultivo. Asimismo, la aparición de la máquina de vapor, que en 
un primer momento se utiliza en la mecanización de la producción, 
posteriormente, abre nuevas posibilidades para el desarrollo del transporte de las 
mercancías con la aparición del ferrocarril y la navegación a vapor, utilizándose 
para el transporte de los productos desde los lugares de concentración de la 
producción al resto del territorio. 
Años más tarde, y con la aparición de nuevas fuentes de energía, como son la 
energía eléctrica y el petróleo, comienza lo que ha venido denominándose la 2ª 
Revolución Industrial. En los años que van de 1870 a 1914 el empleo de las nuevas 
energías, más rentables y productivas, provoca que la economía de un salto 
cuantitativo pasando a una escala mundial y que la producción se amplíe a los 
ámbitos de la siderurgia, las comunicaciones, la química, etc. Se trata pues, de una 
revolución no sólo industrial, sino que también estamos ante una revolución 
energética (Wrigley, 1962). Es preciso señalar que esta nueva forma de producción 
basada en la explotación de recursos naturales para la producción de energía tuvo 
                                                          
5 Técnicas ahorradoras de trabajo (Sabino, 1991:43). 
6“…desde el siglo XVII-XVIII en Inglaterra y en el curso del siglo XIX, en un buen número de países 
europeos, se rompieron las rigideces que habían obstaculizado el crecimiento agrario hasta aquellas 
fechas y se inició un proceso de crecimiento de la producción y de la productividad. (…) Con esta 
denominación la historiografía acostumbra a referirse a las profundas transformaciones que registró la 
agricultura inglesa, iniciadas a fines del siglo XVII y que alcanzaron su momento de máximo esplendor a 
mediados del siglo XIX. Estas innovaciones se convirtieron en paradigmáticas y hasta comienzos del siglo 
XX fueron el punto de referencia obligado para todos aquellos que estaban interesados en promover el 
crecimiento agrario.” (Segura, 1994:96). 
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además consecuencias políticas como el alto nivel de desarrollo del sistema 
imperialista, que se dirigió hacia la explotación de las colonias para la obtención de 
los recursos energéticos. 
Según Bairoch (1997), los factores claves del desarrollo industrial europeo fueron 
unas características geográficas favorables de ubicación, clima y abundancia de 
recursos energéticos, la consolidación de los estados nacionales, una mentalidad 
abierta a los cambios y la existencia de una red de pequeñas ciudades. 
La sustitución de la energía humana por energía mecanizada aumenta la velocidad 
de producción y favorece que ésta sea en grandes cantidades. Como consecuencia 
de esto, los talleres de artesanos no pueden competir con la industria, lo que lleva 
a la desaparición de los gremios y la manufactura.  
Todos estos cambios tienen una influencia vital en la economía, que tal y como 
hemos señalado en líneas anteriores, pasa de tener un carácter local a ser una 
cuestión de mayor escala, propiciándose la aparición de la economía política como 
ciencia encargada del estudio de los bienes producidos y la demanda, y de la 
libertad económica individual (Adam Smith7), a lo que se añade la importancia que 
toma el sector bancario, que es el encargado de la acumulación del capital y de 
favorecer con el crédito el nacimiento de las industrias y la creación de grandes 
infraestructuras asociadas a ella, como es el caso del ferrocarril. 
Asimismo, la competencia feroz de las grandes fábricas con respecto a los talleres 
de artesanos, conlleva nuevos cambios de una importancia decisiva en la sociedad: 
la necesidad de capital para invertir en las nuevas fábricas, así como la de mano de 
obra para trabajar en ellas, provoca la aparición de nuevas clases sociales: la 
burguesía y el proletariado, y a su vez, aparece la “división del trabajo”, que según 
Smith en “Investigación de la naturaleza y causas de la riqueza de las naciones” 
(1776) es la especialización y cooperación de las fuerzas laborales en diferentes 
tareas y roles, con el objetivo de mejorar la eficiencia. 
El sistema de la propiedad también se ve afectado por las nuevas formas de 
producción, dado que se expropia a los campesinos de sus tierras creándose 
propiedades de mayor tamaño (latifundios) para el abastecimiento de las fábricas, 
derogándose derechos de uso comunitario de las propiedades agrícolas. Para ello, 
se crean mecanismos legislativos que protegen la implantación del nuevo sistema 
capitalista, así como la liberalización de la utilización del capital (Liberalismo). 
                                                          
7“Dos siglos después de su muerte, Adam Smith, es aún considerado por muchos como la figura más 
importante en la historia del pensamiento económico. Su célebre obra sobre La riqueza de las naciones 
captó el espíritu del capitalismo moderno, y presentó su justificación teórica en una forma que dominó el 
pensamiento de los más influyentes economistas del siglo XIX y que sigue inspirando a los defensores del 
mercado libre incluso hoy en día” (Cole, 1995:2). 
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Ejemplo de ello es la aparición en Francia del Código Civil8, asociado a la Revolución 
Francesa promovida por la burguesía, y que supone el soporte del sistema 
capitalista francés. En él se define la propiedad como la libertad individual para 
acumular riqueza, en contraposición con el socialismo utópico francés basado en el 
reparto de los beneficios de los nuevos sistemas de producción, y promulgado por, 
entre otros, Robert Owen y Charles Fourier. Por otro lado, el Estado es ahora el 
encargado de realizar tareas de protección y orientación del interés general, marca 
las líneas generales de hacer ciudad, ocupándose de las infraestructuras, la 
propiedad pública, y los servicios de abastecimiento, así como de frenar la 
propiedad individual, si bien, al influir en la economía, el sistema capitalista coarta 
las actuaciones del Estado. 
Todos estos cambios sociales, legislativos y económicos derivados de la Revolución 
Industrial, tuvieron una influencia decisiva en las ciudades y su desarrollo, tal y 
como se expone a continuación de una forma breve y desde una perspectiva 
global. 
Las primeras fábricas se situaron junto a los cursos fluviales de los ríos para 
aprovechar la energía hidráulica, así como a los lugares en los que se sitúan las 
materias primas como el carbón. El trasvase de mercancías desde los centros de 
producción a los lugares de consumo que se situaban principalmente en las 
ciudades provocó un desarrollo en los sistemas de comunicación, modernizándose 
las carreteras existentes y creándose nuevas. Asimismo, los puertos fluviales y 
marítimos de mayor entidad toman una notable importancias, puesto que son 
capaces de absorber embarcaciones de gran tonelaje en detrimento de los 
pequeños puertos. Este auge de la inversión en los sistemas de transporte conlleva 
la aparición de la expropiación de una forma reglamentada, destinándose a la 
creación de infraestructuras basada en el interés público:  
“siendo inviolable y sagrado el derecho de la propiedad, nadie deberá ser 
privado de él, excepto en los casos de necesidad pública evidente, 
legalmente comprobada, y en condiciones de una indemnización previa y 
justa”9 
Así pues, las primeras industrias se sitúan en las zonas rurales, donde, por otra 
parte, también se localizaba una parte importante de la población, que pasa a ser la 
mano de obra de la producción de dichas fábricas, produciéndose un flujo 
migratorio de la población a los lugares en los que se encuentran las materias 
                                                          
8 Ley del 21 de marzo de 1804 que promulga treinta y seis leyes, reuniéndolas en un “Código civil de los 
franceses” (Cabrillac, 2009:67). 
9 Artículo contenido en la Declaración de los Derechos del Hombre y del Ciudadano de 1789 adoptada 
por la Asamblea Constituyente francesa. 
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primas, así como los cursos fluviales (para producción de la energía y también 
como sistema de transporte en los primeros años de la Revolución Industrial). 
Como consecuencia de esto, se produce un abandono de ciertas áreas rurales que 
quedan retrasadas, impulsándose los lugares de actividad en los que se concentra 
la población (fuerza humana para el trabajo) y las materias primas (para la 
producción).  
En los años posteriores, dada la mejora de las infraestructuras y la mejora de los 
sistemas de comunicación con el ferrocarril a la cabeza, las industrias se trasladan a 
las grandes ciudades que se convierten en los centros de producción, donde por 
otro lado, también se situaban los núcleos del consumo de los productos. Así pues, 
existe una segunda oleada migratoria de la población a las ciudades (traslado del 
campo a la ciudad), donde hay oportunidades de trabajo en el ámbito de la 
producción, a los que se asocian además las del sector servicios, aumentándose de 
forma rápida la población. 
“si en 1.800 casi el 36% de la población se dedicaba a tareas en el campo, 
un siglo después sólo lo hacía el 8%” (Equipo Académico, 2011:8). 
Según Sica (1980 a), es en las grandes ciudades donde se completa el ciclo del 
“capital”, desde la producción y reproducción de la fuerza del trabajo 
(trabajadores) hasta la distribución y consumo de los productos. 
La Revolución Industrial supuso un gran cambio en las formas de producción y en la 
economía, que unido a la rápida evolución de la técnica y al incremento 
demográfico por el traslado de la población de las zonas rurales a las ciudades10, 
provocaron que la forma de hacer ciudad tuviera que modificarse también, dando 
lugar en un primer momento a crecimientos anárquicos y desordenados, que 
pronto tuvieron como consecuencias problemas de habitabilidad y de 
empobrecimiento de la calidad del medio ambiente urbano, viviendo los 
trabajadores en pésimas condiciones sanitarias y ambientales, generándose 
problemas de infravivienda (Equipo Académico, 2011), ya que las ciudades no 
estaban preparadas para absorber un crecimiento de tan basto volumen en tan 
poco tiempo: 
“A partir de la “urbanización” de la actividad industrial en el segundo 
tercio del siglo XIX en Europa, se produce una transformación rapidísima 
de la ciudad, tanto en términos cualitativos (tipo de actividades que aloja) 
como cuantificativos (tamaño y ritmos de crecimiento)” (López de Lucio, 
1993:55-56) 
                                                          
10  Por ejemplo, entre 1801 y 1851 Londres aumentó en un millón su población, llegando hasta los dos 
millones. En 1881, alcanzó los 4 millones y los 6 millones y medio en 1911 (López de Lucio, 1993). 
 
REGENERACIÓN URBANA EN ZONAS INDUSTRIALES. ANÁLISIS Y PROPUESTAS EN EL CASO DE MÁLAGA 
50 
 
Las consecuencias negativas de la implantación de la industria en las ciudades 
relativas a problemas de insalubridad e infravivienda, tienen una primera respuesta 
desde el punto de vista de controlar el aumento demográfico y de la propia ciudad. 
Esta primera respuesta pronto se transforma en la búsqueda de herramientas para 
no sólo controlar, sino ordenar el crecimiento desde la perspectiva global de la 
ciudad: se reservan espacios para el desarrollo de las actividades productivas, así 
como para los sistemas de transporte de las mercancías, se favorecen las 
comunicaciones entre los núcleos residenciales obreros y las fábricas y se 
desarrollan planes para mejorar los flujos de movilidad de personas y productos 
fabriles en los centros urbanos existentes a través de grandes operaciones de 
derribo y apertura de nuevas vías de comunicación con la anchura suficiente y 
conectoras de la industria y los lugares de consumo de los productos. Estas 
operaciones que tratan de imponer un orden preestablecido para paliar los 
problemas generados por el incremento demográfico y la implantación de la 
industria, se dieron principalmente en las ciudades centroeuropeas, puesto que 
fueron estas ciudades las que alcanzaron un mayor nivel de industrialización. 
Las actuaciones urbanísticas llevadas a cabo en el siglo XIX, tanto aquellas que, 
como hemos visto son consecuencia de una primera oleada de migración de la 
población hacia las zonas con recursos naturales en las que se establecieron las 
primeras fábricas, así como las descritas en segundo lugar, de transformación 
urbanística de las ciudades como consecuencia de la aparición de la industria, son 
el objeto de estudio de los siguientes apartados de este capítulo.  
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V.3. El siglo XIX 
V.3.1. Los primeros asentamientos vinculados a las fábricas 
En los primeros tiempos de la industrialización y con las dificultades que por 
entonces existían en lo relativo a los sistemas de transporte, las primera fábricas se 
sitúan en los lugares estratégicos en los que se localizaban los recursos naturales, 
puesto que éstos constituían elementos clave tanto para la fabricación del 
producto como para la producción de energía. 
La necesidad de mano de obra para la producción fabril provoca un desplazamiento 
de la población hacia los lugares en los que se establecieron las fábricas y, 
consecuentemente, tiene como efecto la demanda de alojamiento para las masas 
desplazadas, puesto que, por cuestiones de transporte, la residencia de los obreros 
debía situarse próxima a los centros de producción.  
Por tanto, la obligada situación de las fábricas en localizaciones en las que se 
encuentran las materias primas, pero en las que no existe una cercanía a lugares 
que alberguen población susceptible de trabajar en ellas, son el germen de los 
primeros asentamientos urbanos asociados a la industria, que se desarrollaron a lo 
largo del siglo XIX e incluso en la primera parte del siglo XX. 
Estos asentamientos constituyen una alternativa a la ciudad industrial no 
planificada, y en ellos la ciudad se torna como parte de la fábrica y de los procesos 
de producción. 
Las empresas, por tanto, son las encargadas tanto de las fábricas como de dotar a 
sus obreros de viviendas, y de equiparlas con dotaciones y servicios. No obstante, 
se trata de un sistema empresarial que se retroalimenta. Si bien el empresario 
construye viviendas para los obreros, éstos, en general, tienen que emplear parte 
de sus salarios en pagar un alquiler. De esta forma, se recupera parte del capital 
invertido en la construcción de las ciudades a través del cobro de alquileres. 
Esta cuestión tiene una implicación que va más allá del simple hecho de recuperar 
las inversiones hechas en los asentamientos, ya que supone un control de los 
trabajadores, y conlleva, por tanto, una anexión de la fuerza humana como parte 
del sistema productivo. Es decir, con la construcción de las viviendas para los 
obreros de las fábricas, las empresas se aseguran tener la mano de obra, puesto 
que si se diera el caso de que los obreros abandonaran sus puestos de trabajo en 
las fábricas, éstos perderían también su lugar de residencia. 
De esta forma, la compañía marca las normas para la financiación, así como para la 
construcción de las viviendas, apareciendo así por primera vez el concepto de 
REGENERACIÓN URBANA EN ZONAS INDUSTRIALES. ANÁLISIS Y PROPUESTAS EN EL CASO DE MÁLAGA 
52 
 
“paternalismo industrial”11, en el que se contraponen la aceptable calidad de vida 
en estos asentamientos y la libertad del obrero. 
“…no se trata de la eliminación de las descompensaciones sociales 
originadas por la prepotencia del capitalismo industrial sino de reforzar el 
mecanismo de explotación del trabajo. (…) suponiendo el conjunto una 
tentativa de control de todo el ciclo productivo, vinculando a la fábrica la 
permanencia de la fuerza del trabajo y no de resolver la cuestión de la 
residencia obrera.”12 
En Inglaterra estos asentamientos aparecen en el siglo XIX, y son conocidos como 
“industrial villages”. Exponente de estas “industrial villages” es la población de 
New Lanark, que, en el año 1.800, aparece a orillas del río Clyde, resultado de la 
instalación de una fábrica de algodón, en la que el propietario de la fábrica 
construye además residencias para sus obreros, en sustitución de los, por entonces 
habituales, barracones. Las viviendas, dotadas de un jardín en la parte trasera que 
hacían las veces de pequeño huerto, se agrupan en conjuntos, que a su vez se 
dotan de escuela e iglesia. Se pretende, pues, fundir en un modelo único, el ámbito 
rural y la industria, separado de la ciudad, pero sin romperse su relación con ésta. 
Este tipo de poblaciones se va implantando poco a poco por toda la geografía 
inglesa, y con el paso del tiempo se van mejorando con la introducción de servicios 
higiénicos, como es el caso del asentamiento situado en Portsunlight. 
En Francia, también se da esta tipología de asentamiento, las conocidas ““cités 
ouvrières”, asociadas a las minas de carbón, y cuyo origen lo encontramos en las 
casernas13. El esquema de las poblaciones es similar al desarrollado en Inglaterra, 
puesto que se constituyen barriadas obreras con viviendas unifamiliares provistas 
de jardín, y en ordenaciones contrapuestas a lo urbano, poniendo un enfoque 
hacia una vida rural. Como ejemplo cabe citar, la colonia obrera de Le Creusot, en 
la región de Borgoña, si bien en este caso hay que destacar que se trata de un 
modelo más aproximado al esquema de la ciudad, puesto que en ella se observa 
una preocupación por la urbanización y la dotación de equipamientos públicos, 
controlándose de esta manera, la inversión privada. En Le Creusot, el modelo se ve 
                                                          
11 “El término comenzó a usarse principalmente en el contexto de ciertas prácticas sociales desarrolladas 
por los patronos en relación con sus trabajadores caracterizadas por la asunción de responsabilidades en 
la mejora de la calidad de vida del obrero, las cuales rebasaban con creces el cumplimiento de las 
condiciones contractuales en materia de salario y condiciones de trabajo” (Alemany, 2005:12). 
12 Disponible en: http://citywiki.ugr.es 
13 Casa de vecindad de varias plantas. “Caserna viene del término provenzal “cazerna”, a través del 
francés caserne, que designaba en el siglo XVI las habitaciones construidas en los bajos de una muralla. 
(…) caserne pasó a significar cuartel a finales del siglo XVII” (Berrocal-Rangel y Moret, 2007:28). 
 




Fig.8. "Les usines Schneider au 
Creusot" del libro "La deuxième 
année de géographie" de Pierre 
Foncin. Fuente: Sociedad 
argentina. Diario Acción. 
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transformado ya que, en lugar de crecer por adición de colonias, el crecimiento se 
planifica a través de trazados geométricos y jerarquía viaria, aunque carecen de un 
núcleo central que agrupe las dotaciones, así como, el espacio urbano se trata 
como espacio residual, resultado de la implantación de las zonas residenciales. El 
caso de Le Creusot es también llamativo desde el punto de vista de la propiedad de 
las viviendas, ya que se proponen mecanismos para la financiación de éstas, en 
régimen de arrendamiento, o bien de propiedad, mediante plazos o créditos. 
Alemania también sufre los efectos de la industrialización en el sentido que 
estamos analizando de construcción de asentamientos para obreros junto a las 
fábricas. Es el caso de los Krupp en la ciudad de Essen.  
En la segunda década del siglo XIX, llegan a Essen inmigrantes de toda Alemania 
para trabajar en las industrias Kupp, que fabricaba acero para los ferrocarriles y 
material bélico. A diferencia de los casos que hemos visto en Inglaterra y Francia, 
en Essen la fábrica se sitúa junto a la ciudad existente, y se constituyen distintos 
poblados para obreros separados entre sí, evitando así una gran aglomeración 
única. Son ciudades no planificadas desde el principio, sino que tienen una 
evolución dinámica. 
Los asentamientos residenciales son dotados con equipamientos, si bien existe 
también un interés por la calidad de la vida obrera fuera de la fábrica. Se insertan 
en la trama urbana parques y plazas para el ocio, así como, se buscan efectos 
visuales mediante la orientación de las calles. 
El objetivo de la industria con la construcción de los poblados es claro: dar cobijo a 
trabajadores leales a la fábrica y especializados junto a los centros de producción, 
exigiéndose los obreros lealtad y máxima eficiencia. 
 
Fig.9. Kupp Works, 1852, de Granger. Fuente: www.fineartamerica.com 
En España, encontramos un claro ejemplo del fenómeno de asentamientos 
vinculados a las fábricas en los valles de los ríos Ter y Llobregat, que se 
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desarrollaron en la segunda mitad del siglo XIX para aprovechar la energía 
hidráulica en las fábricas de textiles.  
Estos asentamientos estuvieron impulsados por la aprobación de una legislación 
que favorecía la implantación de la industria, como, por ejemplo, la Ley de Colonias 
Agrícolas de 21 de noviembre de 1855, que concedía privilegios fiscales a aquellas 
fábricas que se instalaran en zonas rurales despobladas, para cambiar la estructura 
de la agricultura, intentando transformarla en una forma de industria moderna, así 
como, favorecer el crecimiento de la población en el campo. 
“La vieja tradición repobladora toma un nuevo enfoque en la centuria 
decimonónica yuxtaponiéndose una clara política de riegos al fomento de 
la población rural con las leyes de 21 de noviembre de 1855, llamada de 
Colonias Agrícolas, de 11 de julio de 1866 y 3 de junio de 1868, que 
disponen el fomento de la agricultura y de la población rural. Estas dos 
últimas sancionan exenciones y ventajas fiscales para aquellos colonos que 
colocaran su “casería” o “coto redondo acasarado” a una distancia mínima 
de 1 a 2 km de la extremidad de la población más cercana y ayuda 
facultativa, a cuenta del Estado, al grupo o pueblo de 50 o más casas para 
hacer nivelaciones o mediciones, vías de comunicación y formar planos de 
presas, acequias y demás obras conducentes al establecimiento de riegos” 
(Cabrero, Llorente, Plaza y Pol, 1992:1054). 
Asimismo, la ley de aguas de 1866, revisada en el año 1879, establecía la regulación 
para la concesión de aguas destinadas a usos industriales, de tal forma que las 
colonias textiles se basaron en el uso del agua como fuente de energía gratuita. 
Las colonias obreras de Cataluña presentan las mismas características de las 
colonias obreras desarrolladas en otras partes del mundo en esta época. Eso sí, 
estas colonias han sido singulares por la multitud de ellas que se extendieron en 
esta área geográfica de los ríos Ter y Llobregat. Según Vall (2005), esta 
multiplicación de colonias a lo largo de los ríos se debe fundamentalmente a que se 
aprovechaba la energía hidráulica para el funcionamiento de las máquinas, así 
como a que los asentamientos de este tipo ofrecían ciertas garantías de paz social, 
y, posiblemente también tuviera influencia el bajo coste de los suelos en los que se 
establecían las colonias que previamente estaban despoblados. 
“La colonia se establece en un lugar vacío que permite concentrar más 
máquinas cerca del agua, asegurar la disponibilidad necesaria de espacio 
estandarizado y proporcionar, en definitiva, una respuesta adecuada a la 
producción y a la residencia masiva” (Vall, 2005:113). 
La instalación de las colonias en zonas rurales, obligaba al empresario a la 
construcción del asentamiento junto a la fábrica para asegurar una mano de obra 
estable. 
 
Fig.10. Fábrica Fabra i Coats 
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Esta multitud de colonias se acompañan también de infraestructuras de ferrocarril 
y carretera que, establecidas de forma paralela a los ríos, conectan unas con otras. 
De esta forma, el Ter y el Llobregat se acaban convirtiendo en grandes corredores 
urbanos que conectan las distintas colonias obreras. 
Por otro lado, los meandros de los ríos eran aprovechados para establecer los 
lugares de asentamiento de la colonia y la fábrica. 
Es importante también destacar que, no solo toma importancia la construcción de 
la propia colonia, sino que ésta va acompañada de obras de ingeniería tales como 
presas, para crear los saltos de agua que produjeran la energía necesaria para las 
fábricas, así como, se construyen una serie de canales en el alto Llobregat y en su 
desembocadura para llevar el agua a una serie de molinos de manera canalizada. 
Se trata pues de una forma de colonizar los ríos utilizando técnicas constructivas 
sencillas, de ahí que las colonias se difundieran de forma rápida a lo largo de los 
ríos Ter y Llobregat y sus afluentes. 
Dada la lejanía y la dificultad de comunicación con otras ciudades y poblaciones, las 
colonias no tienen más remedio que ser lo más autosuficientes posible, de forma 
que las necesidades de los obreros se cubrían en la propia colonia, a la vez que 
revertían en los propietarios de la fábrica, y, se dividían principalmente en una 
serie de edificios para la producción, las viviendas para los trabajadores y edificios 
simbólicos que incluían la residencia del propietario de la fábrica y dotaciones, tales 
como escuela, iglesia, etc. 
En ellas, el poder sobre las decisiones de la morfología de la colonia la tenía el 
propietario de la fábrica que era el que disponía los recursos económicos para la 
construcción del asentamiento. 
Estas colonias fueron el germen de algunos pueblos, si bien, hay que señalar que en 
un principio la tipología única de vivienda estaba asociada a una alargada nave en 
la que se distribuían las distintas habitaciones y viviendas, y que constituía una 
forma simple y barata de construcción. 
También encontramos poblaciones asociadas a las industrias en los Estados Unidos, 
las conocidas como “Company – towns”, siguiendo el esquema desarrollado en los 
casos europeos: la fábrica situada junto a los recursos naturales para la producción, 
residencia para obreros y dotación de servicios para las viviendas, todo ello a cargo 
de la empresa industrial. No obstante, en las poblaciones desarrolladas en Estados 
Unidos el factor paternalista de las empresas hacia sus trabajadores es más 
acusado que en los casos europeos. En los asentamientos americanos se 
establecen comunidades en los que se imponen valores de disciplina moral y de 
productividad, constituyéndose un sistema de férreo control de la libertad 
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individual de los trabajadores. Ejemplo de ello con las Cotton mill – towns de 
Massachussetts y la ciudad modelo de Pullman. 
En el caso de las Cotton mill – towns de Massachussetts, desarrolladas a mediados 
del siglo XIX junto al río Merrimack, se contrataban a mujeres jóvenes dada la 
escasez de hombres debido a las guerras, a las que se sometía a códigos de 
conducta moral. Las viviendas estaban divididas jerárquicamente según la posición 
en la cadena de producción que ocuparan sus habitantes y estaban separadas de la 
fábrica mediante una calle principal dotada de equipamientos. Con el paso de los 
años, en las fábricas de las Cotton mill – towns los trabajadores pasaron de ser 
mujeres a ser una mayoría de inmigrantes, dejando de ocuparse la compañía de 
temas de convivencia ni de los servicios para abastecer las poblaciones. 
Asimismo, en la ciudad modelo de Pullman (Buder, 1967), desarrollada en la 2ª 
mitad siglo XIX y planificada por el arquitecto Beaman y el paisajista Barret, las 
cuestiones de disciplina moral tienen una fuerte presencia. La selección del 
personal se lleva a cabo teniendo en cuenta no sólo las cualificaciones personales 
para el trabajo, sino también las morales. Es pues, una herramienta para el control 
absoluto por parte de los patrones de las fábricas que temen las revueltas obreras, 
asumiendo así el poder sobre el proceso de producción completo. 
 
Fig.11. Planta de la ciudad modelo de Pullman. Fuente: http://www.scielo.cl/ 
Como contrapunto a todas estas cuestiones de paternalismo industrial 
desarrolladas en los países industrializados de Europa y en Estados Unidos, surge el 
llamado “socialismo utópico”14.  
                                                          
14“Término que, desde principios del siglo XIX, designa aquellas teorías y acciones políticas que defienden 
un sistema económico y político basado en la socialización de los sistemas de producción y en el control 
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“Los socialistas utópicos surgen a principios del siglo XIX como respuesta a 
la burguesía que lentamente abría su camino desde el siglo XV para ser la 
representante de la nueva clase social relacionada con la caída del 
feudalismo y la revolución industrial. Al mismo tiempo estos socialistas se 
esfuerzan por crear mecanismos, organizaciones, estructuras sociales, 
llamadas comunidades, falansterios o cooperativas con el fin de resolver 
las condiciones sociales deplorables fruto de este nuevo movimiento del 
poder económico que trae como consecuencias el surgimiento del 
proletariado. El nombre “utópicos” estaba relacionado a estas 
comunidades pre-establecidas basadas en la idea original de Tomás Moro. 
Los más relevantes son Robert Owen, Saint-Simon, Charles Fourier, entre 
otros, que aunque tuvieron diferentes procedencias, se pronunciaron 
contra la explotación y son considerados los precursores del 
cooperativismo moderno” (Ackerley, 2008:154). 
La cultura del siglo XIX refleja la toma de conciencia de las transformaciones que ha 
supuesto la aparición de la industria tanto en el sistema productivo como en la 
sociedad, y que ha constituido el motor de las transformaciones de las ciudades, 
existiendo un rechazo del ambiente urbano al que da lugar la aparición de las 
fábricas. 
La aceptación en la conciencia general de los efectos que han producido las 
transformaciones producto de la industrialización, provoca la aparición de 
estrategias que luchan en contra de los problemas generados. De ahí que surjan 
movimientos como el socialismo utópico, que tiene dos de sus máximos 
exponentes en Robert Owen y Charles Fourier. Ambos tratan de poner en práctica 
ideas sobre comunidades utópicas, rurales, en las que los habitantes viven en 
condiciones de salubridad y equipadas con equipamientos como iglesias, 
hospitales, espacios públicos, lugares para la cultura, etc. Son comunidades 
experimentales que aúnan capital, trabajo y residencia en unas condiciones de vida 
saludables y dignas. 
Por su parte, Robert Owen pone en práctica estas ideas en New Lanark, destinando 
parte de los beneficios de la fábrica a mejorar la calidad de vida de los obreros. Se 
                                                                                                                                        
estatal (parcial o completo) de los sectores económicos, lo que se oponía frontalmente a los principios 
del capitalismo. Aunque el objetivo final de los socialistas era establecer una sociedad comunista o sin 
clases, se han centrado cada vez más en reformas sociales realizadas en el seno del capitalismo. A 
medida que el movimiento evolucionó y creció, el concepto de socialismo fue adquiriendo diversos 
significados en función del lugar y la época donde arraigara. (…) La figura más notable de los pensadores 
ingleses que se preocupaban por mejorar las condiciones de los obreros fue Robert Owen, quien trató de 
llevar a la práctica sus ideas sobre la organización del trabajo y la distribución de la riqueza, 
estableciendo el seguro social, bibliotecas, escuelas para niños y adultos, y otras prestaciones para los 
obreros. Las ideas socialistas de Owen fracasaron porque pretendían, por medio del convencimiento 
obtener el respaldo de la burguesía. De aquí que se le llame socialista utópico” (Sanz, 2010:2). 
REGENERACIÓN URBANA EN ZONAS INDUSTRIALES. ANÁLISIS Y PROPUESTAS EN EL CASO DE MÁLAGA 
58 
 
mejoran las condiciones de trabajo de los obreros: se reduce la jornada de trabajo, 
existe una preocupación por el ambiente urbano de la colonia obrera, se 
introducen equipamientos como escuelas para los hijos de los obreros, etc. New 
Lanark constituye la práctica de las ideas utopistas de Owen desarrolladas en sus 
libros (The Book of the New Moral World, New View of Society, etc.).  
Por otro lado, Fourier critica la sociedad a la que había dado lugar la aparición de la 
industria y establece un nuevo modelo de ciudad concéntrico, que desde al centro 
hacia el exterior sigue un orden preestablecido: comercio / administración, 
industria y agricultura (Sanz, 2010). Pero es la residencia la que marca una 
diferencia con las ideas anteriores. Ésta se proyecta en bloques colectivos, al que 
Fourier denomina “Falansterio”, y en el que habitan en comunidad las distintas 
familias.  
 
Fig.12. Falansterio de Fourier. Fuente: www.clasicoshistoria.blogspot.com 
Años más tarde, Andrè Godin pone en práctica la idea del Falansterio de Fourier en 
Guise, aunando en los llamados “Familisterios” viviendas, equipamientos y 
educación. En ellos se establece un nuevo esquema de la propiedad de las 
viviendas en cooperativa, siendo los obreros los propietarios que pasan a ser 
“accionistas” en vez de simplemente la mano de obra de la fábrica.  
Estos asentamientos obreros constituidos en comunidades rurales acabaron siendo 
integrados en su mayoría en la propia ciudad como consecuencia del crecimiento 
urbano. 
V.3.2. El traslado de la industria a las ciudades y sus consecuencias: los planes de 
transformación de la ciudad industrializada 
Con la aparición del ferrocarril, y la consiguiente mejora del sistema de 
comunicaciones, comienza una nueva etapa caracterizada por el traslado y 
concentración de industria y población a las ciudades. 
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La localización industrial en las ciudades supone una serie de ventajas respecto de 
la localización rural, puesto que al trasladarse la población a la ciudad se aminoran 
los costes del transporte de los productos, además de favorecer la cercanía de los 
trabajadores que se han trasladado a las ciudades. Pero no todo son ventajas, ya 
que la introducción de las zonas fabriles en las ciudades disminuye la calidad del 
medio ambiente urbano unido a la dificultad de la movilidad producida por una 
estructura urbana preexistente no preparada para los flujos migratorios de 
personas y mercancías, así como a los problemas generados por una afluencia 
masiva de población a los centros urbanos que carecen de las infraestructuras 
suficientes para albergarla en condiciones higiénicas adecuadas. 
Para tratar de paliar algunos de estos problemas aparece en un primer momento la 
técnica del “zoning”15. 
“En Alemania, las primeras ideas de zonificación fueron empleadas de 
manera empírica para solucionar los graves problemas de unas ciudades 
en vía de industrialización. La urbanización acelerada, los procesos de 
especulación de suelos y toda la problemática de salubridad e higiene, 
hicieron necesaria la implementación de una serie de medidas para 
controlar la asignación de usos del suelo y en general todos los conflictos 
de naturaleza económica que comenzaron a generarse. La zonificación en 
el caso industrial, buscaba preservar grandes espacios unitarios en áreas 
periféricas de la municipalidad para sustraerlos del aumento de los precios 
de los terrenos, producto de las operaciones realizadas por los bancos, el 
sector inmobiliario, los grandes propietarios de suelos urbanizables, etc. La 
generalización de suburbios industriales en las periferias de las principales 
ciudades alemanas obligó a plantearse nuevas formas de organización 
urbana de la industria, en la cual se incorporaran todos los servicios ligados 
a ella.” (Acebedo, 2003:88-89) 
Esta técnica del “zoning” se aplicaba de una manera particular ya que se segregan 
los espacios industriales de los espacios de residencia en los que habita la 
población de mayor nivel adquisitivo evitando que los efectos de la degradación de 
la calidad del medio ambiente urbano aparezcan en dichas zonas residenciales. Los 
nuevos ensanches proporcionaban áreas residenciales destinadas a una población 
con un poder adquisitivo medio – alto, por lo que no se hacía frente al problema 
generado por el flujo migratorio campo-ciudad de la clase trabajadora, que se 
establecía en las periferias de las ciudades de una forma anárquica sin contar con 
los servicios urbanos y en pésimas condiciones higiénicas. Ejemplos clásicos de la 
aplicación de la técnica del “zoning” son el Plan de Londres de 1909 o el Plan del 
                                                          
15 “zonificación en castellano: adscripción a determinados usos, actividades o tipologías edificatorias de 
distintas partes o zonas de la ciudad existente y proyectada” (López de Lucio, 1993:83). 
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Rhur en Alemania de 1911, áreas en las que la necesidad de mano de obra para 
trabajar en las fábricas atrajo a una oleada de inmigrantes.  
 
Fig.14. Situación de la metrópoli londinense en 1845, 1860, 1880 y 1900. Fuente imagen:citywiki.ugr.es 
La segregación entre la residencia para un estrato social medio-alto de la población 
y la industria dispuesta por el “zoning” aseguraba la disponibilidad de espacio para 
la industria y asociada a ella la vivienda para los trabajadores de estas factorías, 
dando lugar así a una segregación también de la población. 
Por otro lado, hay que señalar que estas operaciones urbanísticas de 
reordenamiento de la ciudad basadas en el zoning provocan la aparición de un 
fenómeno inexistente hasta entonces, la “especulación urbanística”16, ya que al 
establecerse de antemano los usos a los que se va a destinar el suelo los precios 
variarán dependiendo de la localización del suelo - cercanía al centro, conexión con 
equipamientos, etc. - así como de los usos cercanos - una proximidad a las zonas 
industriales podrían suponer la depreciación del valor del suelo residencial puesto 
que ello supone un medio ambiente urbano degradado-, produciéndose una 
                                                          
16“La especulación sería para Topalov (1984) una lógica de maximización de la ganancia, que llevaría al 
propietario de suelo a situarse por encima de la valoración en espera de una transformación que 
aumentara la ganancia, y al promotor a buscar aquellos suelos donde las expectativas de ganancia sean 
máximas, considerando que “el precio posible viene fijado por el uso a que se destina y el nivel de 
ingresos de la clase social que puede disfrutarlo” (Fernández Ramírez y García Pérez, 2014:7-8). 
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apropiación de las plusvalías generadas por la transformación del suelo por parte 
del sector privado. 
Además de la organización preestablecida de los usos y actividades en la ciudad 
mediante la técnica del zoning, los núcleos urbanos se vieron afectados por tres 
factores derivados de la industrialización: 
- El aumento demográfico propició un crecimiento en superficie de las 
ciudades, que provocó que se “saltaran” las antiguas murallas, de tal 
forma que se produce una distinción entre ciudad antigua y ciudad nueva. 
Los nuevos ensanches se planifican alrededor de los centros urbanos ya 
existentes, envolviéndolos con una trama urbana ajena a ellos (vías de 
mayor anchura y ordenadas rectangularmente que establecen una 
superficie de manzana de mayor superficie) y en los que la conexión se 
realiza mediante la apertura de grandes bulevares, que por sus 
dimensiones se distinguen de otras calles estableciendo una jerarquía 
viaria. 
- La llegada del transporte ferroviario a la ciudad hace que las estaciones 
tomen relevancia en la ciudad, constituyéndose como nuevos polos de 
centralidad a los que se asocian los usos del sector servicios. 
- Los nuevos ejes de circulación que absorben los flujos de movimiento de 
mercancías y personas necesitan de una mayor dimensión. Para ello se 
lleva a cabo el derribo de antiguas construcciones que se situaban en el 
trazado del viario proyectado. 
Todas estas premisas constituyeron una nueva forma de hacer ciudad, en la que se 
pasa de un sistema arbitrario de crecimiento a un sistema planificado con 
antelación capaz de atender las demandas exigidas por los procesos de 
industrialización de las ciudades. 
Muchas fueron las ciudades europeas que sufrieron los efectos del traslado y 
concentración de la industria, y que hicieron frente a los problemas de aumento 
demográfico, insalubridad y movilidad de flujos de personas y mercancías, 
generados por la industrialización, a través de planes urbanísticos.  
Un ejemplo paradigmático de ello es la ciudad de París, que desarrolló, de los años 
1852 a 1870, un plan urbanístico de transformación de la ciudad en el sentido en el 
que se ha señalado, el llamado Plan Haussmann17. 
                                                          
17El barón Georges-Eugène Haussmann realizó en 1853 un Proyecto para la modernización del trazado 
de las calles de París por encargo de Napoleón III, que se propuso la reconstrucción de París para 
modernizarla y así responder a las necesidades derivadas del aumento de la población consecuencia de 
la industrialización (Trachtenberg y Hyman, 1990). 
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El plan proponía como hito fundamental la reordenación de la circulación de la 
ciudad con la implementación de nuevas arterias, eliminado el desorden de 
callejones medievales del centro de la ciudad y consiguiendo con ello una mejora 
en el tráfico, necesario para una ciudad en la que la industria requería de una 
facilidad en los movimientos para el reparto de los productos fabricados, así como 
de la población que trabajaba en las fábricas. Se trata de una operación urbanística 
a gran escala que interviene en toda la ciudad y en la que se impone una nueva 
ordenación viaria frente a la trama existente, para lo que se hace necesario la 
demolición de antiguas construcciones que, mediante el sistema de expropiación 
desaloja a las clases populares del centro. Se propone un modelo concéntrico con 
conexiones radiales, de tal forma que, a través de la creación de nuevos ejes que 
parten del núcleo urbano existente, toda la ciudad se ve implicada en la 
transformación para formar parte de una trama única. 
Por otro lado, asociadas a los grandes ejes viarios se proyectan las estaciones de 
ferrocarril, además de monumentos y edificios monumentales, que se proyectan 
como polos de centralidad desde los que parten las vías ordenadoras de la trama. 
De esta forma, se introduce en la trama urbana el ferrocarril, que entonces suponía 
el principal sistema de transporte asociado a la actividad industrial. 
Para hacer frente a los problemas de mala calidad del medio ambiente urbano 
provocados por la concentración industrial y la congestión urbana en París, el Plan 
Haussmann prestó un especial interés en dar a las calles un nuevo sentido, no sólo 
como lugares de circulación sino también como zonas de paseo, ocio y relaciones 
sociales. En relación a esto, hay que destacar que el trazado de la red viaria se ve 
salpicada por la introducción de plazas en la trama urbana, así como, el 
establecimiento de una red de parques y zonas verdes, a los que se asocian 
espacios de recreo como kioscos e invernaderos. Esta preocupación por la mejora 
de la habitabilidad de la ciudad industrializada se ve también reflejada en la 
construcción de grandes edificios públicos y privados destinados a un uso 
dotacional de hospitales, bibliotecas, ópera, mataderos, grandes hoteles, 
mercados, asilos y escuelas. 
Asimismo, las viviendas fueron objeto de este interés por mejorar la habitabilidad, 
proponiéndose un modelo de bloque con bajo comercial y plantas superiores 
residenciales. Es un modelo uniforme en el que la altura de los bloques se 
establece en función del ancho del vial, lo que demuestra el interés de dotar de 
“luz y aire” las calles para que éstas sean espacios agradables y sanos. Por otro 
lado, este patrón constructivo en el que existe un control de la altura de las 
edificaciones se lleva a cabo mediante el establecimiento de unas ordenanzas de 
edificación, de tal forma que la actividad privada de edificación se ve sometida a 
una serie de normas constructivas que tratan de proteger la habitabilidad de los 
espacios públicos. 
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La mejora de las condiciones higiénico – sanitarias de la ciudad es también uno de 
los puntos distintivos del plan. Se llevan a cabo actuaciones relativas a las 
infraestructuras, con la introducción de una red de alcantarillado (cloacas), de 
abastecimiento de agua (a través de acueductos) y de iluminación de gas de las 
calles. Se hace uso, pues, de los avances en la ingeniería para mejorar las 
dotaciones de infraestructura en la ciudad, teniendo como punto novedoso el uso 
del subsuelo para hacerlas llegar a todos los puntos de la ciudad. 
En contraste con este cuidado por mantener unos niveles de calidad tanto en 
edificios como en el espacio público de la trama urbana parisina, en el Plan 
Haussmann existe una ausencia de interés por la periferia de la ciudad, en la que se 
concentran actividades de manufactura y barrios proletarios, que siguen creciendo 
de una forma anárquica y sin las infraestructuras necesarias. 
Efectivamente, junto a las intervenciones para higienizar y dotar de calidad al 
medioambiente urbano frente al impacto negativo de la industria, el Plan 
Haussmann expulsa la industria del centro de la ciudad. A través del cierre de las 
factorías o indirectamente mediante la aplicación de leyes higienistas o impuestos, 
Haussmann desindustrializa el corazón urbano de París en favor del desarrollo 
residencial (Harvey, 2008). Asimismo, el aumento de los alquileres “obligó al 
traslado de la industria existente, y actuó en la periferia del oeste como una barrera 
para la instalación de nuevas industrias” (Harvey, 2008:213), de forma que las 
factorías se fueron situando en la periferia urbana, a excepción de aquellas 
industrias vinculadas a los productos de lujo (muebles, ebanistería, perfumería, 
confección, etc.), que siguieron manteniendo una posición céntrica próxima al lugar 
de demanda de estos productos. 
Por otro lado, en España, el ejemplo más destacado de planificación urbanística 
para paliar los efectos de la industrialización desarrollada durante el siglo XIX es el 
Plan Cerdá18 de la ciudad de Barcelona. Durante el siglo XIX, el aumento 
demográfico causado por la inmigración de la población rural a la ciudad en la que 
se encontraban las fábricas provocó una densificación en la trama urbana de 
Barcelona en la que las condiciones de salubridad de las viviendas de la clase 
obrera alcanzaron un nivel pésimo, llegando en ocasiones hasta la infravivienda y el 
estado de hacinamiento en las residencias. 
En un primer momento, para solventar estos problemas de habitabilidad creados 
por la alta densidad urbana, se plantearon nuevas formas de expansión de la 
ciudad a través de parcelaciones, las cuales resultaron insuficientes puesto que no 
se atajaban los problemas derivados del aumento del flujo de movilidad provocado 
                                                          
18“En el caso de Barcelona, Ildefonso Cerdá, que había sido nombrado Ingeniero Civil de Hacienda por el 
gobernador civil, fue designado para formar parte en representación de la Hacienda pública de la 
comisión que había de proceder al estudio de la cuestión del ensanche de población” (Capel, 2002:449). 
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por la implantación de la industria, así como, no se hacía frente a los problemas 
infraestructurales de la propia ciudad. Por otro lado, la incorporación de la 
máquina de vapor en la industria textil provocó que el Ayuntamiento de la ciudad 
prohibiera la ubicación de fábricas en el interior del recinto amurallado de la 
ciudad, trasladándose así las fábricas a las poblaciones que rodeaban Barcelona, en 
las que las factorías podían disponer de mayor superficie para la implantación de 
las instalaciones demandadas (Sánchez, 2006).  
Para paliar los problemas señalados, a partir de 1959 se empezó a desarrollar en la 
ciudad el Plan Cerdà, que, al igual que su contemporáneo el Plan Haussmann, 
establece un nuevo orden viario con la introducción de un sistema de calles en 
cuadrícula - típica de los ensanches en la ciudad consolidada - a través de la 
apertura de grandes vías en forma de malla ortogonal que se superponen a la 
trama viaria de la ciudad vieja. 
El esquema general de la trama propuesta es el de una malla homogénea en la que 
se abren plazas (de nuevo aparece un interés por dotar de calidad los espacios 
urbanos), cruzada por dos diagonales que intersectan en una plaza, así como, se 
proyectan dos ejes principales (al estilo del cardo y decumano romanos) que se 
ajustan a la trama ortogonal. Esta trama urbana propuesta tiene un carácter 
ordenado y rígido que denota una total ausencia de relación con el centro 
histórico, cuyas calles no siguen ningún esquema predeterminado. 
El resultado del establecimiento de esta malla viaria ortogonal es el de unas 
manzanas cuadradas cuyas esquinas se achaflanan para mejorar la movilidad viaria, 
y en las que se insertan las edificaciones, en su mayoría destinadas a un uso 
residencial que, a su vez, se disponen de un patio para dotar de luz y ventilación las 
viviendas, mejorando así las condiciones de salubridad de éstas. Volvemos, pues, a 
encontrar, como en el Plan Haussmann, una preocupación por mejorar la 
habitabilidad de las viviendas. 
Del mismo modo, en el Plan Cerdà se denota una conciencia por dotar a la ciudad 
de equipamientos, por lo que encontramos la proyección de dotaciones, si bien es 
destacable el especial cuidado que dedica el plan a este tema, llegando incluso a 
establecer una jerarquía de equipamientos (Trachtenberg y Hyman, 1990:641): 
- Por un lado, se establecen equipamientos de carácter general a nivel de 
ciudad como hospitales, hipódromo y mercados, así como parques 
públicos asociados a la trama ortogonal. Puesto que dichos equipamientos 
y zonas verdes necesitan de una mayor superficie, para su disposición en 
la trama urbana sin romper el esquema de malla en cuadrícula, se 
propone la unión de manzanas que conformando una sola permiten la 
inserción del equipamiento. 
- Por otro lado, se propone la división en barrios de la ciudad, equipando a 
cada uno de ellos con sus propias dotaciones, esta vez con una escala 
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menor de barrio, así como, en el centro de cada manzana se disponen 
espacios libres privados asociados a la residencia. 
El Plan Cerdà, por tanto, planteó un nuevo orden para la ciudad de Barcelona, en el 
que además de tratarse la mejora de la movilidad interior de la ciudad existe una 
preocupación por la calidad del medio ambiente urbano y de residencia de sus 
habitantes, “una ciudad higiénica que incluye también la resolución de las viviendas 
obreras” (Rubio Díaz, 2010: 45). Es el resultado de la actuación realizada sobre una 
ciudad que ha sufrido los efectos de la concentración de la industria. 
No obstante lo anterior, es preciso señalar que, pese a la citada preocupación por 
paliar los efectos negativos que para los habitantes de la ciudad supuso la industria, 
en el Plan no encontramos ninguna reserva de suelo para establecer un uso 
propiamente industrial, sino que se fortalecía la actividad artesanal que encajaba 
perfectamente en la trama urbana de cuadrícula planteada. El crecimiento de la 
ciudad ligado a la actividad industrial se desarrolló más bien en el entorno 
periurbano de la ciudad, expandiéndose hasta tal punto de entrar en contacto con 
los municipios colindantes (Sánchez, 2006). 
Por último, al igual que hemos visto con los casos de París y Barcelona, Amsterdam 
sufre en el siglo XIX un proceso de industrialización y, por tanto, de crecimiento 
demográfico que provoca problemas graves de habitabilidad en la ciudad, y que 
son el germen de un plan regulador que trata de solventar los efectos negativos 
producidos por la industria en el medio ambiente urbano. 
Al contrario de otras ciudades de la época, en Amsterdam se contaba por entonces 
con una rígida normativa de control sobre las edificaciones y el crecimiento de la 
ciudad. Con la aparición de la industria y del liberalismo económico, esta rigidez no 
tiene más remedio que hacerse más flexible para permitir un crecimiento fluido de 
la trama urbana.  
En 1877 se aprueba el Plan regulador de Amsterdam19.Este plan, centra su objetivo 
en las zonas periféricas de la ciudad, en las que propone el crecimiento, adaptando 
la expansión urbana a las parcelas agrícolas que circundan la ciudad. El crecimiento 
propuesto en este caso es muy diferente de las actuaciones proyectadas en París y 
Barcelona, ya que, frente a la instauración de una nueva trama viaria, en el caso 
holandés existe una preocupación por las preexistencias del territorio que se refleja 
en la combinación de la apertura de nuevas vías de comunicación mediante el 
relleno de canales, con la conservación de antiguos caminos y canales 
adaptándolos al nuevo sistema viario. Para llevar a cabo el plan que coloniza los 
                                                          
19Denominado también Plan Kalff, fue proyectado por el director de obras públicas de Amsterdam, Ene 
Kalff, de 1873 a 1881, y fue completado en 1900. 
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terrenos periféricos a la ciudad, los entes públicos hacen uso del sistema de la 
expropiación, haciéndose con gran parte del territorio circundante. 
Se crean pues, barrios periféricos que absorben el crecimiento demográfico que, en 
régimen de alquiler, permiten absorber el aumento de la población que había 
llegado a duplicarse, consiguiendo una descongestión de la ciudad. Paralelamente a 
la proyección de estas nuevas zonas de expansión suburbanas, se crea un 
reglamento de edificación que trata de paliar cuestiones de inhabitabilidad de las 
viviendas. 
En cuanto a los sistemas de equipamiento y dotación de la ciudad, encontramos 
similitudes con el Plan Haussmann y el Plan Cerdà, ya que se plantea la 
construcción de edificios públicos, así como la renovación de las calles principales, 
culminando estas operaciones con la construcción de la estación central de 
ferrocarril que actúa como área de centralidad dentro de la trama urbana. 
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V.4. 1ª mitad siglo XX 
V.4.1. La desconcentración de la industria a través de las ciudades jardín y el 
planeamiento regional 
La llegada de la energía eléctrica modifica la relación geográfica existente hasta 
entonces entre la ciudad tradicional y la industria, ya que permite eliminar la 
concentración existente hasta entonces en las ciudades para dar lugar a una 
dispersión de las zonas industriales: 
- Por una parte, la electricidad supone una mejora de los sistemas de 
transporte, facilitándose así la movilidad de los trabajadores como de las 
mercancías. 
- Por otro lado, ya no existe la necesidad de situar las fábricas en lugares en 
los que existan recursos naturales, puesto que las materias primas pueden 
ser transportadas fácilmente. 
Esta segregación industrial respecto de la ciudad, tiene una importante razón de 
índole económica, puesto que además de la de paliar los efectos insalubres que 
producen la concentración industrial en las ciudades, el suelo periférico de carácter 
rural a ocupar – no necesariamente ya junto a los recursos energéticos - era mucho 
más barato que el suelo urbano. Asimismo, la posibilidad de mayor ocupación del 
suelo rural favorece la necesidad de espacio para la implantación de las 
infraestructuras industriales. De esta forma, durante la primera mitad del siglo XX 
la antigua ciudad industrial va dando paso a áreas metropolitanas extendidas en el 
territorio, apareciendo el paisaje urbano difuso contemporáneo (López de Lucio, 
1993). 
“Las imágenes poco recomendables que presentaban las primeras 
ciudades industriales en la Inglaterra del siglo XIX, gobernadas por el afán 
de lucro empresarial, trajeron consigo un fuerte movimiento de reflexión y 
de protesta. La importancia inédita del nuevo fenómeno y el empeño en 
discutir con datos en la mano la amplitud y gravedad de los problemas 
suscitados, dio pie a numerosos estudios y estadísticas. Las encuestas y los 
registros sistemáticos de población ayudaron a cuantificar la pobreza y a 
confirmar que las nuevas aglomeraciones urbanas de la época acarreaban 
tasas de mortalidad superiores a las del medio rural, como fiel reflejo de 
las deplorables condiciones de vida de una parte importante de la 
población y el medio ambiente. Lo cual desencadenó en Inglaterra un 
fuerte movimiento “antiurbano” que veía las nuevas aglomeraciones más 
como “tumores abominables” que como exponentes del progreso 
prometido por la civilización industrial” (Naredo, 2000:20-21) 
El crecimiento sin control y sin orden que provoca la degradación del medio 
ambiente urbano de las ciudades industriales desarrolladas durante el siglo XIX, así 
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como las facilidades que presentan las nuevas infraestructuras de transporte y el 
menor coste de los suelos periurbanos favorece la aparición de una nueva manera 
de ocupar el suelo para el crecimiento de las ciudades, basándose en una escala 
territorial. De esta manera, las industrias se instalan en las periferias de las 
ciudades, creciendo así la población en estas zonas suburbanas y dando lugar a las 
aglomeraciones metropolitanas. Este fenómeno de dispersión territorial para el 
crecimiento de las ciudades se desarrolló durante los 30 primeros años del siglo XX 
a través de la figura de la llamada “ciudad – jardín”. 
En el año 1902, Howard publica su obra “Garden Cities of tomorrow”, en la que 
expone la existencia de dos medios antagónicos y relacionados entre sí por la 
incipiente industria: el campo y la ciudad. Cuando Howard lanza su idea de ciudad 
jardín, la industrialización de las ciudades, y sus consecuencias de aumento 
demográfico y consiguiente hacinamiento en las periferias en condiciones de 
inhabitabilidad, es ya un hecho. Las posibilidades laborales ofrecidas por las 
ciudades tras la revolución industrial provocan, como ya hemos visto 
anteriormente, problemas de insalubridad y hacinamiento en las ciudades. Ante 
esto, Howard plantea fusionar ambos medios, campo y ciudad, para por un lado 
facilitar el acceso al trabajo de la población y por otro asegurar un medio ambiente 
adecuado para la residencia. 
Las ciudades jardín se situaron en los terrenos agrícolas periféricos donde el suelo 
es más barato que en las metrópolis, y se basan en una “huida” de la ciudad, en la 
que el medio ambiente urbano está degradado por los efectos de la industria, 
constituyéndose como punto intermedio entre ciudad y campo. Se trata pues, de 
una ciudad pensada para que coexistan una residencia y una industria sanas, 
rodeadas por franjas de terreno agrícolas de propiedad pública o de la comunidad 
(Rasmussen, 2010). 
“Ese ámbito de convergencia no puede ser ni la estremecedora 
aglomeración a la que llegan incesantes las masas desde el campo, ni el 
mundo rural que es abandonado masivamente, sino una reelaboración 
conjunta de ambos que permita articular el viejo modo de producción 
agrario con el nuevo sistema industrial” (Roch, 2000:23). 
En el crecimiento basado en la ciudad jardín, la industria se establece en la periferia 
de cada uno de los núcleos que conforman la ciudad jardín. Howard toma las ideas 
de Alfred Marshall, al que haremos referencia más adelante, que en 1884 promulga 
la descentralización de la industria de forma antagónica a las concentraciones 
industriales que se estaban dando en las grandes ciudades. Así pues, Howard 
proyectó una red de ciudades que albergaban en su núcleo urbano áreas 
residenciales y comerciales rodeadas por un cinturón rural al que asocia la 
industria, y conectadas por ferrocarril (Roch, 2000:29). 
 
Fig.15. Diagrama elaborado por 
Howard que expone “los 
correctos principios para el 
crecimiento de una ciudad. 
Fuente: Garden cities of 
tomorrow. 
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 “Los primeros pueblos industriales en el campo, como Port Sunlight de 
Lever cerca de Liverpool y Bournville de Cadbury en las afueras de 
Birmingham, le ofrecieron el modelo físico y la ilustración práctica de una 
descentralización industrial fuera de la congestionada ciudad que 
funcionaba” (Hall, 1996:99). 
Con el modelo de ciudad jardín se evitaban las concentraciones obreras en las 
ciudades haciendo frente a su principal consecuencia (el hacinamiento de las masas 
en infraviviendas) y favoreciendo así de un modo indirecto a la propia industria, 
puesto que el suelo es más barato más allá de los límites de las grandes ciudades.  
No obstante, hay que señalar que, si bien el modelo pretendía el asentamiento de 
zonas residenciales para albergar a los trabajadores de las fábricas, esto finalmente 
no se materializó, puesto que dichas zonas residenciales fueron ocupadas por la 
clase media, desplazando a la clase obrera a poblaciones circundantes a la propia 
ciudad jardín, y, no siendo hasta años posteriores, con el programa de las New 
Towns20,que veremos más adelante, cuando las zonas residenciales fueron 
realmente ocupadas por los trabajadores de las fábricas, momento en el que el 
Estado y las instituciones públicas se hicieron cargo de financiar las viviendas para 
hacerlas accesibles a la clase obrera.  
Del mismo modo, aunque uno de los factores constituyentes del modelo de ciudad 
jardín es el de acompañar los núcleos urbanos de una zona de industria que 
proporcione trabajo a su población, dándole un carácter de autosuficiencia, como 
es el caso de la ciudad jardín de Letchworth en la que la industria está inserta en su 
trama urbana, no obstante, en algunos de los ejemplos llevados a la práctica, como 
es el caso de Hampstead Garden Suburb, no se implanta una zona industrial. Para 
algunos autores como Peter Hall, la ausencia de industria convierte a Hampstead, 
no en una ciudad jardín, sino en un barrio jardín suburbano (Hall, 1996:111). 
Las ciudades jardín se presentan pues como estructuras “antiurbanas”, a las que se 
anexa una zona industrial que da trabajo a sus habitantes, que son independientes 
unas de otras y cuya única conexión con el resto y con la ciudad principal se 
produce a través de un medio de transporte. Básicamente, su estructura está 
basada en la distribución en el territorio de núcleos urbanos independientes y 
                                                          
20“En 1946 se aprueba la New Town Act, que establece la financiación y fija las normas para la 
realización de las ciudades nuevas. La disposición de carácter nacional, prefigura trece new towns, entre 
las que se incluyen las ocho que gravitan en torno a Londres. Un refuerzo ulterior de esta política de 
descentralización es la aprobación, el 6 de julio del año siguiente, de la Town and Country Planning Act, 
piedra miliar de la legislación urbanística inglesa que confía al Estado la programación de las áreas 
industriales de desarrollo y amplía los derechos públicos sobre el control del suelo edificable” 
(Gravagnuolo, 1998:162). 
 
Fig.16. Plano de la ciudad jardín 
de Letchworth. Fuente imagen: 
www.timerime.com 
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autónomos en la periferia de la ciudad principal de la que la separan grandes áreas 
verdes, los “greenbelts”21. 
El crecimiento propuesto por la idea de ciudad jardín rompe la morfología de la 
ciudad hasta entonces prevalente: se difuminan las fronteras anteriormente claras 
entre el medio urbano y el medio rural. La ciudad, y con ella la industria, comienza 
a expandirse en el territorio de una manera dispersa22.  
Por otro lado, en ellas, se establece una rígida zonificación, en la que existe un claro 
predominio del uso residencial desarrollado en tipologías de vivienda unifamiliar 
exenta, destinadas principalmente a la burguesía. La zonificación divide el espacio 
en un cinturón verde con equipamientos, residencia, industria-actividades 
artesanales y zonas agrícolas. La zona industrial se desplaza, pues, a una distancia 
de la ciudad y se conecta mediante el ferrocarril situándose de forma próxima a las 
líneas de transporte.  
Las ciudades jardín tenían un carácter cerrado en lo que se refiere a la población 
que podían albergar. Es decir, se preestablecía un número de habitantes 
considerado suficiente y adaptado a la residencia y dotaciones que ofrecía la 
ciudad jardín, para que una vez éste era superado, se estableciera un nuevo 
asentamiento independiente. 
En las nuevas aglomeraciones que constituían las ciudades jardín, son los 
municipios los encargados de las redes de infraestructura necesarias para los 
asentamientos que se dispersan en el territorio circundante de las ciudades. La 
administración pública se hace cargo de los servicios, que pierden su carácter 
privado, puesto que no son las empresas las que invierten el capital en las nuevas 
conexiones tanto de transporte como de infraestructuras para abastecer las áreas 
suburbanas. De esta forma, a finales del siglo XIX, aparece el Urbanismo como 
“disciplina”: los poderes públicos tienen que hacerse cargo de buscar los espacios 
para insertar en la ciudad las dotaciones e infraestructuras de las que ahora se 
ocupa, siendo el urbanismo el encargado de hacer frente a los problemas que ha 
provocado la industrialización en las ciudades. 
En España, la principal referencia a la ciudad jardín de Howard y al planeamiento 
regional desarrollado durante estos años lo encontramos en la Ciudad Lineal 
propuesta por el ingeniero Arturo Soria en Madrid (Hall, 1996). No obstante, hay 
que señalar que al igual que se ha expuesto anteriormente para el caso de algunas 
de las ciudades jardín, en el proyecto de la Ciudad de Arturo Soria no se contempla 
                                                          
21“salvaguardia del territorio agrícola, y al tiempo, dotado de servicios colectivos y de un circuito de 
parkways para la separación de los tráficos” (Gravagnuolo, 1998:161). 
22 “En realidad, la “city garden” no era más que un diagrama que formulaba la posibilidad de una síntesis 
entre ciudad, industria, transportes y naturaleza imaginaria que, por tanto, requería un adecuado 
tratamiento urbanístico y arquitectónico posterior” (Rubio Díaz, 2010:54). 
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la descentralización de la industria, sino que el objeto de la propuesta es la 
desconcentración de la residencia que alberga a la clase trabajadora. Nos 
encontramos pues, tal y como refiere Howard para Hampstead Garden Suburb, 
ante un barrio suburbano residencial para trabajadores, faltando pues el elemento 
“industria”, para que sea propiamente una ciudad – jardín autónoma: 
“Pero la ciudad lineal no dejaba de ser un barrio suburbano de 
trabajadores que debían utilizar transporte diariamente y que había nacido 
a partir de una especulación comercial” (Hall, 1996:122). 
Soria, propone en 1886 la construcción masiva de viviendas en Madrid para 
albergar la población que trabajaba en las fábricas, dispuestas de forma lineal y 
paralela a un eje central de comunicación de 40 kilómetros de largo. Este eje de 
comunicación constituye para Arturo Soria la principal solución al crecimiento de 
las ciudades, ya que, para él, el problema fundamental consistía en la necesidad de 
ordenar y facilitar los flujos tanto de mercancías como humanos, comunicando así 
unas zonas con otras. 
La propuesta de Arturo Soria, es diametralmente opuesta a la de ciudad jardín, 
puesto que en oposición a lo dispuesto por éstas de ruralizar las ciudades, Soria 
propone urbanizar las áreas rurales mediante la construcción de una gran vía que 
colonice el territorio, acompañada en toda su longitud de áreas residenciales y 
equipamientos.  
El carácter territorial de su propuesta llega a alcanzar una escala incluso 
internacional, puesto que se plantea la posibilidad de que estos grandes ejes 
puedan conectar incluso las ciudades europeas. 
“…comprendiendo la necesidad de organizar una ciudad considerable de 
una parte y de otra con un eje que podría enlazar Bruselas con Pekín o 
Cádiz con Petersburgo” (Sambricio, 1982:24). 
Se trata pues, de una propuesta de urbanización continua del territorio. 
Si bien, el tema fundamental de la propuesta de Soria lo constituye la solución del 
problema de la comunicación a través de esa gran vía de transporte, no obstante, 
también en su propuesta se denota cierta sensibilidad hacia el problema de la 
vivienda obrera. Para la residencia, se desecha la idea de alojar a la población en 
bloques, proyectándose viviendas unifamiliares dotadas incluso de jardín.   
“Para cada familia, una casa; en cada casa, una huerta y un jardín” 
(Navascués, 1969:52). 
Este esquema sufrió con el paso de los años diversas modificaciones, llegando 
incluso a plantear una propuesta de ciudad lineal circular, llevada a cabo en parte, 
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que rodeara el centro de Madrid, si bien, ésta seguía manteniendo su carácter 
independiente de la ciudad histórica. 
Por tanto, las ciudades jardín constituyeron una nueva forma de crecimiento de la 
ciudad y de asentamiento de la industria en el territorio, que, en su búsqueda de la 
mejora de la calidad del medio ambiente urbano destruido por las industrias en las 
ciudades, y por los avances técnicos en los sistemas de comunicación, pasaron a 
ocupar el territorio estableciendo distintos núcleos urbanos en las regiones. 
El estudio de este fenómeno fue realizado por Patrick Geddes, que en su libro 
“Cities in evolution” publicado en 1915, analiza los asentamientos poblacionales en 
el territorio estableciendo un nuevo marco para la planificación de las ciudades: la 
región, en la que se inserta un patrón de crecimiento basado en la dispersión de 
núcleos urbanos aislados físicamente unos de otros, pero conectados por sistemas 
de comunicación.  
“La nueva edición de su libro más conocido, “Cities in evolution”, incluye un 
extracto de su famosa “exposición de ciudades”, en la que Geddes 
presentaba gráficamente el desarrollo orgánico de las ciudades y 
formulaba su concepción principal: que la ciudad es inseparable del paisaje 
en que está emplazada y sólo puede entenderse en relación con su 
situación geográfica, sus condiciones climáticas y metereológicas, sus 
bases económicas y su herencia histórica” (Giedion, 2009:746). 
Según Geddes, el planeamiento regional comienza analizando los lugares en los 
que existen los recursos naturales. En esta premisa encontramos un paralelismo 
con los primeros asentamientos asociados a las fábricas que hemos visto 
anteriormente, si bien en esos casos, la disposición de las industrias junto a los 
recursos respondía a una cuestión práctica derivada de la insuficiencia de los 
sistemas de transporte. En el caso del planeamiento regional, esta cuestión 
respondía a que la industria ya no tenía por qué estar centralizada, sino que podía 
establecerse de un modo disperso en el territorio, instalándose las fábricas en la 
región de modo que las labores de producción industrial pudiesen conectarse con 
el trabajo agrícola: 
“Las nuevas fuentes de energía, la hidráulica, pero especialmente la 
eléctrica, hacían que ya no fuera necesaria una gran única central de 
energía; las industrias que dependían de trabajadores cualificados no eran 
grandes; se podía observar que las nuevas industrias tendían a ser 
pequeñas. De modo que las grandes concentraciones industriales eran 
pura inercia histórica” (Hall, 1996:155). 
De esta forma Geddes, traslada la desconcentración de la industria – ciudad que ya 
había sido propugnada por Howard en las ciudades  jardín, pero a una escala 
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regional, estableciendo en su libro “Cities in evolution” el concepto de 
conurbación23. 
Se modifica pues, la visión del planeamiento hasta entonces centrada en las 
ciudades ampliándose a una concepción territorial de la planificación urbana  o 
“urban sprawl”24 de las ciudades y la industria. Asimismo, se enfatiza una 
preocupación para que la planificación territorial se ocupe de organizar el territorio 
de forma que se preestablezcan las zonas de edificación reservando y protegiendo 
las zonas rurales con un uso predominantemente agrícola. 
La idea del planeamiento regional surgida a principios del siglo XX se ve reforzada 
como práctica urbanística posteriormente a lo largo de todo el siglo, hasta el punto 
de aparecer como uno de los enunciados de la Carta de Atenas25: 
“La ciudad no es, sino una parte de un conjunto económico social y político 
que constituye la región” 
Si bien, por el contrario, hay que señalar que, pese a la estrecha relación entre 
planificación regional y ciudad jardín, en los Congresos Internacionales de 
Arquitectura Moderna, desarrollados en la etapa que va de 1928 a 1939, CIAM26, se 
pone de manifiesto la aversión hacia la ciudad jardín: 
                                                          
23“Las grandes concentraciones urbanas que trajo consigo la revolución industrial supusieron una clara 
ruptura con los modelos de orden que, con diversas variantes, habían venido presidiendo hasta entonces 
la configuración de las ciudades. Estas concentraciones rompieron las primitivas ideas de unidad en el 
trazado que se tenía de las ciudades, haciendo que su continua construcción y remodelación 
evolucionara de forma errática e incontrolada, para ofrecer el panorama de las modernas 
“conurbaciones” (Naredo, 2000:17-18). 
24“Sprawl can be defined as a pattern of urban and metropolitangrowth that reflectslow-density, 
automobile-dependent, exclusionary new developmentonthefringe of settled áreas oftensurrounding a 
deterioratingcity. Amongthetraits of metropolitangrowth frequently associated with sprawl are 
unlimitedoutward extensión of development; leapfrog development, “edgecities”, and more recently 
“edgelesscities”; fragmentation of land use plannin gamong multiple municipalities; reliance on private 
automobile transportation; large fiscal disparities amon gmunicipalities; segregation of types of land 
use; race and class-based exclusionary housing and employment; congestion and enviromental damage; 
and a decliningsense of comunity among área residents” (Squires, 2002:2).  
25 “La Carta de Atenas, verdadero manifiesto sobre la ordenación urbana, es en su origen un texto 
doctrinal pensado para dar cuenta de los trabajos del cuarto CIAM, que se celebró en Atenas durante el 
verano de 1933. (…) El texto exalta la modernidad y la ciudad funcional, que se opone a las ciudades 
tradicionales, focos de insalubridad y fuente de disfuncionalidades. (…) la Carta de Atenas, de una 
manera general, es la inspiradora de varias generaciones de constructores, así como uno de los 
fundamentos políticos del planeamiento y del urbanismo llevado a cabo en los años cincuenta y sesenta” 
(Midant, 2004:173). 
26“El Congreso Internacional de Arquitectura Moderna, CIAM, fue fundado en La Sarraz, Suiza, en junio 
de 1928 como una coalición de grupos de avant-garde de toda Europa. Se reunió regularmente en varios 
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“El tercer CIAM tiene lugar en Bruselas en 1930, el lema, Métodos 
racionales, casas bajas, medias y altas (Aymonino, 1976, pp 189-313). En 
parte los temas son los mismos que en la reunión de Frankfurt. Le 
Corbusier (y Giedion) sigue defendiendo los bloques en altura como 
alternativa a la ciudad jardín que, para él, conduce al individualismo 
esclavizante (...), a un aislamiento estéril del individuo, además de no 
permitir los servicios comunes” (López de Lucio, 2012:92). 
V.4.2. Las propuestas teóricas de ciudades industriales  
Paralelamente al movimiento de la ciudad jardín y de la planificación territorial, a 
principios del siglo XX, se hicieron una serie de propuestas teóricas para la 
organización de las ciudades industrializadas, a las que hacemos una breve 
referencia en este apartado.  
El más conocido de los modelos teóricos de asentamiento industrial de esta época 
es la Ciudad Industrial del arquitecto francés Tony Garnier (Trachtenberg y Hyman, 
1990). Para Garnier, la evolución de las ciudades, su crecimiento, así como su 
nacimiento, depende de la industria27. Los problemas derivados de la dificultad de 
la movilidad, así como la localización de las fábricas y la capacidad de poder 
albergar a las masas trabajadoras, constituyeron la base de los estudios de Tony 
Garnier, que desembocaron en un proyecto utópico de ciudad industrial, 
presentado en el año 1917. 
Garnier proyecta una ciudad industrial ideal para unos 35.000 habitantes, 
partiendo de la premisa de su localización junto a un cauce fluvial, para obtener así 
la energía que alimenta la industria. En su esquema urbano propone una clara 
zonificación, separando las áreas industriales de las de residencia, que, a su vez, 
acompaña de dotaciones. Esta separación entre las distintas zonas tiene una clara 
pretensión, que es la de posibilitar el crecimiento de cada una de ellas de forma 
independiente de las demás. Asimismo, esta distinción entre las zonas industriales 
y las de residencia tiene su razón de ser en la diferencia que, en opinión de Garnier, 
debe plantearse en la escala que cada una de ellas debe tener. Es decir, mientras 
que las áreas residenciales deben mantener una escala humana para proporcionar 
un bienestar urbano a sus habitantes, la industria, por su propia naturaleza tiene 
una escala de mayor alcance: 
                                                                                                                                        
países europeos hasta septiembre de 1939, y fue en sus encuentros donde se debatieron y formularon los 
elementos básicos de una nueva aproximación a la arquitectura y el urbanismo” (Mumford, 2007:96). 
27 De ahí que en la ciudad proyectada por Garnier “su base económica serán las industrias de la primera 
revolución industrial (siderometalurgia y textil) apoyadas en la electricidad, de ahí el papel 
preponderante de la presa, el ferrocarril, y proyectada en el territorio rural dependiente (producción de 
seda para la industria textil)” (Rubio Díaz, 2010:51). 
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“Al poder bruto de la industria no le estaba permitido transgredir el tejido 
de la civilización” (Trachtenberg y Hyman, 1990:641). 
La industria se organiza de forma sistemática ordenada según su tipología, 
distinguiéndose la industria siderúrgica de la textil, almacenes y laboratorios. 
Para atajar los problemas de movilidad, Garnier plantea una retícula flexible en la 
que la estación de ferrocarril es la rótula que articula la industria, la ciudad nueva y 
la ciudad antigua. 
 
Fig. 17. Esquema de la ciudad industrial proyectada por Tony Garnier. Fuente: www.timerime.com 
En contraposición a la ciudad jardín, la ciudad industrial no preestablece un 
número cerrado de habitantes, sino que se posibilita su ampliación, si bien, Garnier 
especifica que este crecimiento se debe plantear de una forma planificada, 
evitando así las aglomeraciones desordenadas que impedirían un correcto 
desarrollo. 
Otros modelos teóricos que también se desarrollaron durante las primeras décadas 
del siglo XX fueron la Ciudad del Futuro de Theodor Fritsch y la ciudad modelo de 
James Silk Buckingham.  
En la Ciudad del Futuro, Fritsch parte, al igual que Howard en la ciudad - jardín, de 
la crítica al crecimiento descontrolado de las grandes ciudades industrializadas. 
Fritsch propugna la planificación ordenada de ciudades autónomas, en cuyo centro 
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se instalen edificios de carácter representativo, para ir creciendo de forma 
concéntrica a través de zonas residenciales acompañadas de zonas verdes para 
llegar al último anillo de este esquema concéntrico en el que se instalaría la 
industria conectada con el territorio a través del ferrocarril. Existen paralelismos 
morfológicos entre la ciudad del futuro de Fritsch y la ciudad jardín de Howard28. 
Ambos esquemas de ciudad implantan en el territorio asentamientos residenciales 
interrumpidos por franjas de zonas verdes en cuyos suburbios se instala la 
industria. 
De igual modo, la ciudad modelo de James Silk Buckingham fue un modelo teórico 
de ciudad asociado a la ciudad jardín de Howard, puesto que encontramos en él 
elementos como un núcleo central del que parten las avenidas radiales hacia la 
periferia industrial, si bien en este caso, cabe puntualizar que este modelo fue el 
inspirador de la ciudad jardín de Howard29. 
Ya en los últimos años de la 1ª mitad del siglo XX, más concretamente en el año 
1945, aparece una propuesta del arquitecto suizo Le Corbusier, que dentro del 
grupo ASCORAL, nos muestra un modelo teórico de ciudad en el que la industria es 
uno de sus elementos fundamentales. Esta propuesta de ciudad ideal, denominada 
“Le Trois establessiment humaines”, divide la urbe en tres unidades 
fundamentales: la ciudad de explotación agrícola, la ciudad lineal industrial y la 
ciudad del intercambio de comercio y servicios. 
En este modelo, para la industria se retoman las ideas propuestas en la Ciudad 
Lineal de Arturo Soria y del Disurbanismo de la URSS, que desarrollaremos más 
adelante, de tal forma que las actividades productivas se establecen de una forma 
lineal a lo largo de ejes de comunicación. De esta manera, se favorece la movilidad 
de las mercancías producidas, así como se facilita el transporte de los obreros a las 
fábricas. 
La industria en esta propuesta se sitúa entre la urbe y el campo, y la denomina 
“Fábrica verde”. En este modelo de fábrica, Le Corbusier, conocedor de los 
problemas de insalubridad de las factorías por anteriores proyectos de índole 
industrial desarrollados en la 1ª mitad del siglo XX, el asentamiento de la industria 
en el campo tiene como objeto la integración de la naturaleza en la fábrica para 
                                                          
28“Fritsch (1852-1933) publicó La ciudad del futuro en 1896. Su modelo de ciudad-jardín, lejos del 
reformismo humanista de Howard, se asentaba en una visión profundamente racista. Sus ideas fueron 
ignoradas por la Sociedad Ciudad-Jardín alemana, que tomó a Howard como único referente” (Ramos, 
2008:86). 
29“En efecto, el esquema de Howard era poco original: él mismo reconoció que se había inspirado en el 
también inglés James Silk Buckingham, que había imaginado la construcción de una ciudad ideal, 
Victoria, que tendría una población limitada y se estructuraría en torno a una plaza central, en la que 
confluirían avenidas radiales que llevasen a factorías periféricas” (Iglesias, 2004:150). 
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hacer más saludable el ambiente de trabajo de los obreros. Asimismo, se proponen 
las viviendas de los trabajadores cercanas a la fábrica dispuestas linealmente a lo 
largo de las vías de comunicación, facilitándose el flujo de movimiento obrero de 
“casa” al “trabajo”. 
 
Fig. 18. Esquema del modelo de la Fábrica Verde de Le Corbusier. Fuente: http://dx.doi.org 
V.4.3. Las colonias obreras en Europa y Estados Unidos 
Mientras que en Inglaterra el crecimiento de las ciudades y la industria se 
desarrollaba a través del movimiento de la ciudad jardín que expandía en el 
territorio núcleos urbanos autónomos e independientes vinculados entre sí 
mediante líneas de transporte que daban a las ciudades una escala regional, en el 
resto de Europa y en Estados Unidos, la vinculación entre ciudad industria se 
empezó a ordenar a través de la creación de colonias obreras que, asociadas a las 
fábricas, intentaban solucionar el problema de la vivienda, no sólo desde el punto 
de vista de la absorción del aumento demográfico de las ciudades, sino también 
desde un punto de vista del higienismo, dotando de calidad y de condiciones de 
habitabilidad la residencia de los trabajadores. La vivienda social hace, pues, su 
aparición como consecuencia del proceso de industrialización de las ciudades. 
En Alemania, las colonias obreras, denominadas Siedlungen, constituyeron la 
alternativa a la solución del problema de escasez de vivienda que se daba en el país 
en el período de entreguerras, durante la época de la República de Weimar30, en la 
que se vive un renacer cultural y económico, y en la que afloran las grandes 
industrias. 
Las Siedlungen tratan de ordenar el crecimiento de la ciudad, asentándose en la 
periferia de las ciudades, muchas de ellas asociadas a grandes industrias, y 
constituyen el alojamiento de la clase social obrera que trabaja en las fábricas, 
                                                          
30 Régimen político desarrollado en Alemania en el período que va de 1918 a 1933. 
 
REGENERACIÓN URBANA EN ZONAS INDUSTRIALES. ANÁLISIS Y PROPUESTAS EN EL CASO DE MÁLAGA 
78 
 
apareciendo desde un primer momento como un “todo” planificado, que no 
responde al crecimiento natural de la ciudad. Es decir, la implantación de las 
Siedlungen se vincula al planeamiento de toda la ciudad, puesto que el crecimiento 
natural de ésta se ve interrumpido por la conservación de áreas rurales 
circundantes sin construir, que constituyen un cinturón verde a partir del que se 
completa el crecimiento urbano con las Siedlungen y con las zonas industriales a las 
que se asocian. 
“Las Siedlungen constituyen una alternativa a la caótica y desordenada 
ciudad decimonónica” (Scarpa, 1983:13). 
Éstas conformarán entes casi autónomos, en los que existe un cuidado estudio de 
la relación entre las distintas áreas internas del barrio, así como su relación con las 
otras zonas de la ciudad (conexión con el exterior). El desarrollo del transporte 
permitió afianzar el carácter independiente de las Siedlungen, facilitando las 
conexiones del centro con la zona residencial y a su vez con las áreas industriales. 
En cuanto a las viviendas, las Siedlungen se caracterizan por su baja densidad. Se 
construyen bloques de viviendas con un estilo de modernidad, en los que es 
fundamental el contacto con la naturaleza, así como la idea de vivir en comunidad. 
Las viviendas se dotan de todos los servicios higiénicos, existiendo además una 
preocupación por dotarlas de calidad a través de una buena iluminación natural, 
llegando a cuestiones de detalle tales como el estudio de la proporción de las 
ventanas y la colocación de elementos como pórticos y balcones para difuminar la 
luz en el interior de las viviendas. 
Esta preocupación por el “bienestar del obrero” en las viviendas se ve también 
reflejada en la propia organización de la Siedlung. Su planificación no depende 
solamente de un orden funcional, sino que se pretende la mejora de la calidad de 
vida a través de estrategias urbanas, como por ejemplo la colocación de las 
edificaciones para proteger el espacio urbano público de factores externos a la 
colonia. 
El interés demostrado hacia la clase trabajadora por este movimiento de las 
Siedlungen no se circunscribe tan solo a cuestiones urbanísticas, sino que va más 
allá, abarcando cuestiones de financiación de las propias viviendas. La propiedad 
de la residencia se facilita a través de la creación de bancos específicos que dan 
crédito para el acceso a las viviendas y se establece una forma de pago mensual 
acorde con el salario obrero. 
 
Fig. 19. Viviendas en la Siedlung 
Weissenhof en Stuttgart. Fuente: 
M. Carmen Martínez Rodríguez 
 
 




Fig. 20. Esquema de planta de la Siedlung Siemensstadt. Fuente: www.plataformaarquitectura.cl 
Un claro exponente de las Siedungen alemanas, es el asentamiento de 
Siemensstadt, fundado en el año 1929 en las cercanías de Berlín, por parte de la 
iniciativa privada de la fábrica Siemens, que se interesa por dar alojamiento a sus 
obreros. Ésta se proyecta con un estilo moderno y en ella participan grandes figuras 
del movimiento moderno alemán como Walter Gropius, Hans Schauroun, y Otto 
Bartning. 
Posteriormente, ya en los años del nacional socialismo, las Siedlungen toman otro 
carácter, influyendo en su concepción la idea preindustrial del retorno a la tierra y a 
las labores del campo, confluyendo, pues, ideas del proletariado industrial y el 
hombre agrícola. Se desarrollan proyectos como la ciudad del trabajo de la 
empresa Reichswerke Hermann-Goering y la Volksburg, ligada a la fábrica 
Volskwagen, ninguno de los cuales a llegó a finalizar su construcción. 
Otro de los países europeos que sufrió una importante industrialización en la 
primera mitad del siglo XX, y, por tanto, tuvo consecuencias en la forma de 
planificación de las ciudades, fue Italia. 
En los años 20 del siglo XX, se asienta en Italia la ideología fascista (Sica, 1980 c). Es 
importante traer a colación la aparición del fascismo ya que en sus postulados se 
evidencia un rechazo a los crecimientos nacidos del desarrollo de la industria, que 
era considerada como “insana”: 
“el urbanismo industrial, …, el atentado más grave infligido a la sanidad 
moral y a la fecundidad de la estirpe” (Sica, 1980 c:332). 
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El fascismo italiano propone la vuelta a la vida rural y a una industria “sana” basada 
en el desarrollo de la agricultura y la pesca. Este tipo de desarrollo económico se ve 
beneficiado por leyes y subvenciones económicas para hacer primar lo rural sobre 
las industrias. Esta política afecta al crecimiento de las grandes ciudades, que 
habían evolucionado a raíz de la instalación de la industria en ellas y el 
desplazamiento de la población del campo a la ciudad. En esta época se coloniza el 
territorio con centros rurales conectados por vías de transporte, lo que supone una 
gran inversión en infraestructuras tales como vías rápidas, ferrocarril, puertos, etc. 
No obstante, posteriormente, en los años 30, hay un cambio en la estrategia 
económica, de tal forma que el gobierno establece su apoyo en parte en grandes 
grupos empresariales nacionales, controlados por el Estado. En un primer 
momento, empiezan a planificarse poblados obreros junto a lugares en los que 
existen yacimientos y que se encontraban despoblados. Ejemplo de ello es la 
planificación de Carbonia (Cerdeña, 1937), que abarca una zona industrial de nueva 
creación, dividida en tres partes comunicadas por el ferrocarril, y en las que se 
planifican zonas de vivienda y equipamientos. Las zonas de vivienda siguen el 
dictado de la baja densidad y acucian una falta de inversión en servicios con el fin 
de economizar.  
Posteriormente, la atención comienza a fijarse en los tres grandes centros 
industriales italianos: Milán, Turín y Génova, llevándose a cabo una política de 
descentralización de la industria en la periferia, aprovechando las infraestructuras 
de las comunicaciones, y dando lugar a las primeras conurbaciones industriales 
italianas. Esta relocalización de la industria hacia zonas periféricas responde a una 
necesidad de suelo en el que exista libertad para su expansión, así como, son 
lugares en los que existen buenas comunicaciones con el ferrocarril. En el caso 
concreto de la ciudad de Génova, se llega incluso a pretender la creación de una 
organización de carácter territorial que aglutine los municipios adyacentes a 
Génova que albergan las industrias (Gran Génova). 
Para estas industrias situadas en la periferia, aparece la necesidad de crear 
asentamientos en los que se instale la masa obrera que trabaja en ellas, 
desarrollados muchos de ellos a través de cooperativas. 
Este fenómeno de dispersión en el territorio a través de la creación de grandes 
conurbaciones, lo encontramos también en Inglaterra durante la década de los 
años 30, donde se crean barrios satélites de ciudades industriales como 
Manchester, Liverpool o Birmingham, en los que los poblados obreros están 
asociados a las fábricas. 
Por su parte, en España, la aparición del movimiento de las colonias obreras se ve 
impulsado por la creación del Instituto de Reformas Sociales en 1903 y la 
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promulgación de la ley de casas baratas de 191131, que favorece la construcción de 
las colonias de viviendas para trabajadores mediante subvenciones, así como con la 
formación de cooperativas dedicadas, entre otros, a la construcción de viviendas 
obreras32 (la posterior ley de casas baratas de 192133 permitía que las empresas 
participaran en la construcción34) imponiéndose un modelo de colonia obrera 
asociado a la ideología socialista. Ejemplo de esto es la Cooperativa obrera “Pablo 
Iglesias”, que nacida en 1926, llegó a construir unas 245 viviendas para albergar a la 
clase trabajadora. 
La construcción de barriadas obreras se vio también impulsada por el Estatuto 
Municipal de 192435, cuya aprobación, entre otros, “proporciona suelo a las 
cooperativas para la construcción de casas baratas” (Dauksis y Taberner, 
2002:264). 
Ya en tiempos de la 2ª República se favorece el alquiler de las casas baratas a 
través de la llamada “ley Salmón” de 193536: 
“…se pretendía mitigar el paro al favorecer la construcción de viviendas de 
alquiler y conceder importantes beneficios fiscales a quienes promovieran 
la construcción de viviendas de alquiler para la clase media” (Muñoz y 
Sambricio, 2008:30). 
En relación al tema de la vivienda obrera, es destacable también la actuación en 
Cataluña de la “Casa Bloc” (Torres Clavé, 1980), de los arquitectos del movimiento 
moderno español Josep Lluís Sert, Josep Torres Clavé y Joan Baptista Subirana, que 
construyen en Barcelona entre los años 1932 y 1936, un conjunto de edificaciones 
de viviendas para obreros con equipamientos comunitarios. 
Posteriormente, tras la Guerra Civil española, las ciudades industrializadas sufren el 
problema de la insuficiente capacidad residencial para poder albergar a los obreros 
que trabajaban en las fábricas, debido a la parálisis del mercado de la construcción 
                                                          
31 Ley de Casas baratas de 12 de junio de 1911. 
 
32 Además de la promoción de casas baratas, la ley de 1911, a través de la creación de las “Juntas de 
Fomento y Mejora de las Habitaciones Baratas”, velaba por el cumplimiento de condiciones de 
habitabilidad de las viviendas. 
 
33 Ley de Casas baratas y su reglamento (10 de diciembre de 1921 y 8 de julio de 1922). 
 
34 En años sucesivos, durante la Dictadura de Primo de Rivera, se promulgó una tercera ley de casas 
baratas “con escasas modificaciones respecto de la anterior y manteniendo en su totalidad su 
Reglamento” (Rubio Díaz, 2010:76). 
 
35 Aprobado por Decreto ley de 8 de marzo de 1924. 
 
36 Ley de 25 de junio de 1935. 
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de la vivienda dado el bajo poder adquisitivo de la población (Betrán, 2002), por lo 
que, en los primeros años del franquismo se opta por el modelo de colonia obrera 
con un fuerte carácter intervencionista del estado. 
Aparte de la implantación del modelo de colonia obrera en España, durante la 
primera mitad del siglo XX, hay que hacer también una especial referencia a un 
proyecto desarrollado en Cataluña que nos acerca al planeamiento territorial de la 
industria al que se ha hecho referencia en líneas anteriores. Se trata del “Plan 
Territorial de la Región” de Nicolau María Rubiò i Tudurì, de 1931, que estaba 
basado en las corrientes inglesas de la ciudad jardín desarrolladas en la época de la 
industrialización, con la industria y el transporte como bases del plan. La 
importancia dada al transporte se debía a la necesidad, según el plan, de 
diferenciar las barriadas obreras de la trama burguesa de las ciudades, situando las 
primeras en la periferia de la ciudad, por lo que los sistemas de transporte 
adquirían especial importancia. Asimismo, se planteaba alargar la Gran Vía 
barcelonesa hasta la zona del Besós donde se proyectaba una gran colonia obrera.  
Posteriormente, estas ideas de implantar la ciudad jardín se matizan, empezando a 
considerarse un modelo inapropiado por el enorme gasto en infraestructuras que 
supone, y se evoluciona hacia un modelo en el que la ciudad crece como un 
“aglomerado”, y en el que los rascacielos con su característica alta densidad 
constituyen el elemento ordenador de la ciudad, así como se apuesta por el 
modelo de ciudades satélite de Barcelona expandidas en el territorio. 
Por último, haremos referencia a los desarrollos industriales llevados a cabo en 
Estados Unidos, en los que, durante la 1ª mitad del siglo XX, debido al aumento de 
la producción en las fábricas por la intervención del país en la 1ª Guerra Mundial, 
se da un desplazamiento masivo de la población trabajadora hacia las zonas en las 
que se sitúan estas fábricas. Este desplazamiento masivo se encuentra con la 
coyuntura de la inexistencia de viviendas suficientes para albergar a los 
trabajadores. Para resolver este problema el Gobierno crea una serie de 
organismos encargados de solucionar el problema de la vivienda obrera (el Hilton 
Village en Virginia, el Atlantics Heightsen Portsmouth, etc.) que enfrentan el 
problema creando barriadas, con un carácter de temporalidad en principio, puesto 
que mientras dura la contienda de la 1ª Guerra Mundial era urgente y necesaria la 
mano de obra en las fábricas, pasando posteriormente a ser barriadas 
permanentes, dando el Gobierno la opción de venderlas una vez acabara el 
conflicto. 
A lo largo de los años 20, se toman en consideración los modelos europeos de 
crecimiento de las ciudades asociadas a la industria en forma de la ciudad – jardín 
anglosajona, así como, encontramos referencias a las ciudades industriales 
utópicas en proyectos como el llevado a cabo por Henry Ford, para la 
industrialización de la zona del Tenessee, que en 1921, propone el proyecto de una 
ciudad lineal que sea la estructura a lo largo de la que se establecen los 
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asentamientos de las instalaciones industriales, y en el que se contiene la idea de 
proporcionar a los trabajadores una porción de terreno para la implantación de su 
vivienda. 
En Estados Unidos, la idea de ciudad lineal como solución a los crecimientos 
provocados por la industrialización se ven asociados a las propuestas del 
planeamiento regional llevado a cabo en Inglaterra durante estos años. Ejemplo de 
ello es la construcción del “Appalachian Trail”, consistente en la construcción de 
una pista (trail) que recorría los Montes Apalaches pretendiendo la ocupación del 
territorio a través de asentamientos temporales para los obreros que construyen la 
pista, para convertirse posteriormente en ciudades expandidas en el territorio y 
conectadas entre sí mediante esta infraestructura. Con ello, se pretende evitar las 
concentraciones de las grandes ciudades dirigiendo a la población a los 
asentamientos que se encuentran cercanos a los recursos naturales, y, por tanto, a 
las fábricas distribuidas en el territorio. 
Tras la Gran depresión del año 29 y la crisis de los años 30, la política del New 
Deal37 de Roosevelt pone en marcha el proyecto de reordenación de las ciudades y 
zonas industriales de la región del Valle del río Tennessee que busca un equilibrio 
entre la ciudad y el campo: 
“es el primer experimento en la historia de América que considera 
conjuntamente, enlazándolos, tierra, agua, bosques, minerales, 
agricultura, industria y género humano” (Sica, 1980 c:692). 
En esta intervención tiene una importancia fundamental la construcción de grandes 
infraestructuras, puesto que se crean presas para abastecer las centrales de 
producción de energía hidroeléctrica, y se hace navegable el río Tennessee, 
constituyendo una importante vía de comunicación de las ciudades de la región, de 
las fábricas y de los terrenos agrícolas. Esta operación, que resultó exitosa desde el 
punto de vista económico, productivo, y urbanístico, se repitió a lo largo de las 
cuencas de otros ríos como el Colorado y el Columbia.  
En resumen, estas operaciones urbanísticas llevadas a cabo en Estados Unidos para 
afrontar el problema de la industria, son actuaciones que dirigen los crecimientos 
de las ciudades hacia zonas predeterminadas, asociadas a las industrias que, a su 
                                                          
37“Roosevelt puso en marcha un gran proyecto para intentar solventar la crisis: el New Deal. Acometerá, 
a partir de su llegada a la Casa Blanca en 1933, este nuevo programa gubernamental para recuperar la 
economía constituido por una serie de medidas desarrolladas entre los años 1933 y 1937 con el objetivo 
de aliviar, recuperar, socorrer y reformar la economía de los Estados Unidos tras la Gran Depresión. Eran 
las llamadas tres Rs: direct relief, economic recovery, and financial reform. Estas medidas fueron 
acometidas de forma experimental y con marcada improvisación ante la apremiante realidad social 
necesitada de una nueva política económica” (Serrano, 2010:118-119). 
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vez, ocupan sitios estratégicos, desde un punto de vista de accesibilidad a los 
recursos energéticos, en el territorio. 
V.4.4. La industrialización lineal del “disurbanismo” de la URSS 
Al igual que en Europa y en Estados Unidos, durante la primera mitad del siglo XX, 
también en la URSS se produce un flujo migratorio de la población desde el campo 
a las ciudades, como consecuencia de la industrialización. Para atajar el problema 
de la superpoblación de las ciudades, ya en los primeros años posteriores a la 
revolución rusa, se empiezan a establecer en la periferia de Moscú los primeros 
asentamientos residenciales vinculados a las fábricas, cuya estructura se asemeja a 
la de la ciudad – jardín desarrollada en Inglaterra.  
Existe pues, también, como en Europa y Estados Unidos, una tendencia clara a la 
desconcentración de las ciudades, situando el crecimiento en el territorio, con la 
consiguiente inversión en las infraestructuras de comunicación. En la Rusia de 
entonces, de ideología comunista, las ciudades son asociadas al “capital”, es por 
ello por lo que, en vez de intentar solventar el problema de la congestión 
demográfica de las ciudades, se tiende a desconcentrar y difuminar éstas en el 
territorio. Surge así, el llamado “Disurbanismo” (Sica, 1980 c), que defiende la idea 
de crecimiento de la ciudad a lo largo del territorio, en el que se insertan, además 
de las vías de comunicación, las líneas de energía eléctrica, de tal modo que, en 
cualquier lugar del territorio, se pudiera instalar una fábrica y zonas de residencia. 
Estas ciudades de nueva formación difuminadas en el territorio se asocian a polos 
de producción que se sitúan próximos a los yacimientos minerales del carbón y del 
hierro, transformando la población campesina con tradición rural, en obreros de 
fábricas. 
Su crecimiento, en bandas lineales asociadas a las líneas de comunicación y de 
transporte de la energía, es una forma de conformar la ciudad y la industria de 
forma diferente a la ciudad e industria “capitalistas”, que están concentradas en un 
lugar. A su vez, con la extensión en el territorio, se tratan de aunar dos conceptos 
en principio antagónicos: ciudad y campo. Existe pues, una clara influencia de la 
cultura americana en el desarrollo de estas ciudades, que como hemos visto en el 
apartado anterior, proponían la dispersión en el territorio de los asentamientos, 
cobrando importancia el sistema de infraestructuras que los une. Se retoma pues el 
concepto ciudad regional. 
Por su parte, el papel de las ciudades tradicionales toma un carácter secundario, 
puesto que éstas quedan relegadas sólo como centros de cultura, carentes de 
actividad industrial. 
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Es en el Congreso Internacional de Arquitectura Moderna CIAM38, de 1931, donde 
se hace referencia por primera vez a la ciudad industrial que se estaba tomando 
como modelo para el crecimiento de las ciudades productoras de la URSS. Los 
soviéticos se basan en el ideal de ciudad industrial expuesto en el libro “Sosgorod” 
de Nikolai Miliutin, publicado en 1930, en el que se insiste en la idea de 
descentralización de las ciudades, dirigiendo su crecimiento a lo largo de las vías de 
comunicación y realizando una clara zonificación de la residencia, la producción y el 
almacenamiento para minimizar costes (Sica, 1980 c). 
El máximo exponente de este ideal de ciudad industrial lo encontramos en el 
proyecto que para la ciudad de Magnitogorsk realiza el arquitecto alemán Ernst 
May y que es expuesto también en el CIAM de 193139. 
 
Fig. 21. Plan de Magnitogorsk (1931). Fuente imagen: www.thecharnelhouse.org 
Magnitogorsk es una ciudad industrial situada en los montes Urales, en los que 
existen recursos energéticos capaces de abastecer las industrias. La ciudad se 
plantea como un modelo lineal, en el que existen bandas alternas y paralelas de 
residencia e industria que interceptan en el territorio a las antiguas ciudades que 
ahora constituyen núcleos históricos en los que no cabe el crecimiento. Es decir, el 
crecimiento de la residencia y la industria se plantea en estas franjas, de un modo 
lineal. En un primer momento de su construcción, se implantaron las zonas 
industriales, junto a las cuales empezaron a surgir barracones que alojaban a los 
                                                          
38“El Congreso Internacional de Arquitectura Moderna, CIAM, fue fundado en La Sarraz, Suiza, en junio 
de 1928 como una coalición de grupos de avant-garde de toda Europa. Se reunió regularmente en varios 
países europeos hasta septiembre de 1939, y fue en sus encuentros donde se debatieron y formularon los 
elementos básicos de una nueva aproximación a la arquitectura y el urbanismo” (Mumford, 2007:96). 
39Existe un gran interés por crear en Rusia ciudades que expresen el modo de vida socialista, por lo que, 
dada la carencia entonces de especialistas en el país, para llevar la tarea a cabo se contratan arquitectos 
europeos, en su mayor parte alemanes, como Ernst May, que se encargan de la “transformación 
socialista” de un centenar de ciudades. 
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obreros encargados de la construcción de las fábricas, y que fueron el germen de 
las de las zonas residenciales asociadas a las fábricas. 
La principal crítica por parte de los urbanistas al sistema disurbanista de 
crecimiento de las ciudades y la industria, así como el escollo fundamental para 
que estas ciudades asentadas en el territorio a lo largo de un sistema de 
comunicaciones de transporte y energético evolucionaran, la supuso la incapacidad 
económica para poder absorber la gran magnitud de los sistemas de transporte y 
comunicación requeridos.  
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V.5. 2ª mitad siglo XX 
V.5.1. Descentralización industrial y “zoning”. Especial referencia al desarrollismo 
industrial en España 
Tras la Segunda Guerra Mundial se produce un fenómeno de expansión de la 
industria en el territorio, de modo que las actividades agrícolas y la población rural 
van perdiendo importancia en favor de una cada vez mayor industrialización de las 
actividades y del propio territorio. 
Las actividades productivas se asientan en el territorio de una forma dispersa, si 
bien, están bien conectadas mediante los sistemas de comunicación, que 
adquieren una mayor importancia en estos años de la posguerra (avance de la 
tecnología automovilística, accesibilidad a la propiedad de vehículos, mayor 
inversión en carreteras y autopistas, etc.) constituyéndose un modelo industrial 
descentralizado. 
Esta descentralización de la ciudad en el territorio provoca la desaparición de los 
antiguos límites bien diferenciados entre campo y ciudad, tomando la forma de 
“área metropolitana”40. Estas áreas metropolitanas no están constituidas tan sólo 
por actividades industriales, sino que también supone la forma de nueva expansión 
de la ciudad para los usos residenciales, terciarios, etc., si bien, la industria se 
postula como una de las grandes impulsoras del crecimiento de las ciudades en 
forma de áreas metropolitanas ya que precisa de mayores extensiones superficiales 
para implantarse. Las periferias aparecen como la localización más adecuada para 
el uso industrial por dos razones fundamentalmente: la económica (el suelo 
suburbano es más barato) y la funcional (la necesidad de grandes superficies 
dificulta su implantación en las tramas urbanas ya existentes). 
A la vez que van constituyéndose las áreas metropolitanas, éstas van 
especializándose en sus funciones, es decir, las distintas áreas se diferencian según 
sus usos (zoning), de tal forma que las áreas metropolitanas con un uso productivo 
quedan separadas del resto de la ciudad. La residencia de los trabajadores de las 
fábricas se concentra en polígonos situados en las periferias de las ciudades que 
enlazan con el resto de la ciudad a través de carreteras preexistentes. 
                                                          
40“Este concepto terminológico surge por primera vez en Norteamérica en 1850 y se recoge oficialmente 
en el Censo de la Oficina Federal de 1910. La Oficina Federal del censo lo utilizó en 1910 y 1920, 
entendiendo como “Zona Metropolitana” aquella en que radicaba una ciudad central de más de 200.000 
habitantes y no se hallaban incluida en el radio de influencia de otra gran población. Dentro de esta zona 
quedaba toda la parte del territorio situada a distancia menor de 10 millas del centro, siempre que 
tuviese una densidad de población mínima de 150 habitantes por milla cuadrada. Con posterioridad, se 
han ido modificando estas limitaciones variando matices o introduciendo nuevas variables, pero siempre 
a base de intentar precisar una relación que se establece entre una ciudad importante y un territorio 
próximo que de alguna forma dependa de ella” (De Esteban, 2009). 
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De esta forma, al asignar a cada área metropolitana de la ciudad una función 
concreta mediante la técnica del zoning, se produce una homogeneización de la 
trama urbana de cada una de las áreas, diferenciándose así las distintas tramas 
dentro de la ciudad según la función que a cada una de ellas se le asigne, y dando 
lugar a zonas con un carácter autónomo dentro del conjunto de la ciudad. 
“…llega a constituirse en una auténtica sucesión (colección) de “ghettos” 
especializados, con el consiguiente “desmigajamiento” de ese espacio” 
(López de Lucio, 1993:17). 
Tal y como hemos visto anteriormente, con el inicio de la industrialización de las 
ciudades, las zonas industriales se empiezan a segregar ya de la ciudad tradicional 
debido a factores de localización de los recursos en un primer lugar (véase la 
Ciudad de Pullman como ejemplo) y posteriormente de los sistemas de 
comunicación (véase Magnitogorsk). Esta tendencia ha continuado a lo largo del 
siglo XX, de tal forma que las áreas industriales han continuado ocupando el 
territorio que rodea las ciudades, pero de forma independiente y autónoma de 
éstas, constituyendo junto con otras zonas especializadas funcionalmente 
(comerciales, residenciales, hospitales, etc.) las áreas metropolitanas y 
conurbaciones de la ciudad contemporánea. 
Dentro de este espacio segregado que constituyen las ciudades, las zonas 
industriales se han ido situando en lugares concretos en los que el coste del 
transporte es menor, apareciendo claramente diferenciadas del resto de la ciudad, 
y con el único nexo de unión de las vías de comunicación y transporte. Se produce 
pues la descentralización de la industria: 
“la descentralización se asocia con frecuencia a una reorganización 
geográfica mediante la asignación de los productores a sucursales 
industriales o a empresas subcontratistas situadas fuera del lugar de 
emplazamiento inicial'' (Lewis, J.R.; Williams, AM., 1987, 97). La ubicación 
en espacios poco desarrollados de aquellas producciones y fases intensivas 
en trabajo descalificado en la búsqueda de menores costes y rigideces, que 
favorece una creciente segmentación de los mercados de trabajo, justifica 
su relación con los fenómenos de industrialización periférica que tanta 
importancia adquieren en la explicación de lo ocurrido en muchas áreas 
rurales y regiones atrasadas. (…)…las tendencias descentralizadoras 
suponen una nueva articulación técnico-organizativa, sociolaboral y 
espacial, que incluye ''el aumento de las cuotas de producción obtenidas en 
pequeños establecimientos descentralizados, a menudo incluso desde un 
punto de vista territorial, respecto a las áreas tradicionales de 
concentración industrial; la separación de algunas elaboraciones de los 
establecimientos de grandes dimensiones y su desarrollo en talleres 
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artesanales o a domicilio, la desverticalización y el desmembramiento de 
los establecimientos de grandes dimensiones'' (Méndez, 1994:59). 
La descentralización de la industria podría definirse, pues, como una nueva 
organización territorial en la que se asignan trabajos de producción a distintas 
empresas situadas en lugares diferentes de la localización original. 
Según López de Lucio (1993), la industria se establece en la periferia de tres formas 
principalmente: 
1) Grandes plantas industriales: Colonización individual del territorio según 
sus necesidades y preferencias. 
2) Industrias medias y pequeñas: Se agrupan en “polígonos industriales”. 
3) Actividades de servicio a la industria: Se establecen en la periferia de una 
forma arbitraria y con carencia de los servicios urbanos básicos de 
infraestructuras. 
A lo anterior hay que añadir que, junto con la forma de implantarse en el territorio 
de una forma difusa de la industria, la residencia de la clase trabajadora se ve 
afectada por el mismo fenómeno del “área metropolitana”, estableciéndose 
también en la periferia de las ciudades próxima a las zonas industriales, lo que 
conlleva un nivel de calidad del medio ambiente urbano un tanto degradado por la 
proximidad a las fábricas. 
Las consecuencias directas de esta fragmentación espacial de la industria y de las 
zonas residenciales asociadas a ellas, han sido las de la necesidad de una mayor 
inversión en sistemas de transporte, así como un incremento de los costes de 
urbanización ya que las áreas industriales se implantan en zonas circundantes a las 
ciudades con un carácter rural y, por tanto, con ausencia de infraestructuras, 
consecuencias que se vislumbran antagónicas al modelo de ciudad sostenible. 
Como exponente de esta descentralización de la industria en el territorio asociada 
a áreas urbanas de residencia, desarrollada durante la segunda mitad del siglo XX, 
podemos citar la experiencia de las New Towns en Inglaterra.  
En 1945 se aprueba la ley de distribución de la industria en Inglaterra (Distribution 
of Industry Act), que establecía zonas de desarrollo en las antiguas áreas 
industriales. Posteriormente, en 1946, se aprueba la ley New Towns Act, que, para 
resolver el problema de la acumulación demográfica en las grandes ciudades 
industrializadas, contempla la construcción de catorce ciudades nuevas (New 
Towns) que alberguen residencia e industria. 
Las New Towns se caracterizan por ser asentamientos independientes y 
autónomos, contando cada una de ellas con su propia zona industrial. De esta 
forma, se diseminan en el territorio las nuevas ciudades y con ellas, la industria. 
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Esta última supone un elemento fundamental de la nueva ciudad para afianzar su 
carácter autónomo, de modo que las New Towns no consistían en ciudades de 
residencia en las que sus habitantes tuvieran que desplazarse a otra ciudad para 
trabajar, sino que la propia industria acompañaba la formación de la nueva ciudad, 
y tomaba una posición importante en la configuración de ésta: 
“…la zona industrial tanto por su despliegue como por sus edificios, ofrece 
una gran vitalidad arquitectónica, ya sea que las fábricas pertenezcan a las 
corporaciones o las construya la Development Corporation de ciudades y 
las alquile, ellas ocupan lugares espaciosos, con accesos bien situados para 
los edificios de la administración, y su arquitectura es a menudo creadora, 
fresca, vigorosa y alegre…La zona industrial del centro queda a una 
distancia de sólo quince minutos de bicicleta del área residencial más 
remota, a pesar de que la baja densidad de la población disperse mucho a 
sus habitantes” (Mumford, 1953). 
“La medida del éxito de estas ciudades es la cantidad de industria que han 
conseguido atraer a sus terrenos y la creación de nuevos puestos de 
trabajo y la animación de sus centros cívicos o centros de barrio” (Laorden, 
1977:712). 
Por otro, lado, en España, este fenómeno de expansión industrial en el territorio, 
comenzó a darse en la etapa del desarrollismo económico, tras los años posteriores 
a la Guerra Civil española. Ésta es una etapa de crecimiento económico basado en 
una industrialización de rápida implantación, en la que se implementaron una serie 
de cambios dirigidos a un nuevo modelo de mercado a través de la legislación y las 
normas que establece la dictadura franquista41. Esta forma de gestión análoga al 
paternalismo industrial desarrollado en Inglaterra y Estados Unidos en el siglo XIX 
citado en páginas anteriores, se encarga de establecer las relaciones entre 
patronos y obreros, así como de asistencia al proletariado en temas de vivienda, 
entre otros. 
En estos años posteriores a la Guerra Civil, la falta de poder adquisitivo de la 
población tuvo como consecuencia una paralización del mercado de la 
construcción, si bien en los años sucesivos sufrió una modificación consecuencia 
del desarrollo de una política de refuerzo de las actividades productivas, entre las 
que estaba la industria y con ella, la política de abastecimiento de vivienda barata 
para las clases trabajadoras que posibilitaba la propiedad de vivienda por parte de 
éstas. Esta política estaba dirigida a la población que, como consecuencia de la 
                                                          
41“…se pase, en apenas treinta años, a un mercado de trabajo totalmente distinto, caracterizado por una 
reducción drástica del paro, por una clase homogénea de asalariados y por una fuerza de trabajo 
urbana, disciplinada y culturizada en el consumo de masas y en el trabajo industrial” (López Calle, 
2000:331). 
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industrialización de las ciudades, se había trasladado a éstas y se alojaba en 
condiciones de infravivienda. 
Se da, pues, una tendencia de construcción de casas para los trabajadores de las 
fábricas por parte de las empresas, bien en forma de colonias obreras situadas 
junto a las zonas industriales o bien en forma de barriadas conformadas por 
bloques de viviendas caracterizadas por una alta densidad edificatoria en los 
suburbios de las ciudades. Este tipo de actuaciones se vio reforzada por la ley de 17 
de julio de 1946 sobre la construcción de viviendas por las empresas industriales 
para sus trabajadores (Soto, 2003:197): 
“Toda empresa individual o colectiva que proyecte la instalación de nuevas 
fábricas, talleres, o explotación de cualquier índole, con carácter de 
permanencia, y en la que se hayan de emplear cincuenta o más 
productores, vendrá obligado a facilitar alojamiento a su personal cuando 
o exija a estabilidad del número de productores y de los lugares de trabajo 
y para el acceso a éstos no se disponga de medios de comunicación fáciles 
y deba realizarse a pie en distancias superiores a tres kilómetros. Para el 
cumplimiento de esta obligación, las empresas afectadas podrán construir 
directamente el número de viviendas necesarias o concertar con la Obra 
Sindical del Hogar o con las Diputaciones Provinciales o Ayuntamientos 
respectivos la disponibilidad de tales viviendas.” 
De esta forma, el paternalismo industrial desarrollado en Europa y Estados Unidos 
en la primera mitad del siglo XX por las grandes industrias del sector privado 
encuentra su reflejo en España, aunque de manos de las políticas públicas.  
El Ministerio de Trabajo y la Obra Sindical del Hogar42, llevaron a cabo una política 
de incentivos económicos para intentar paliar el desequilibrio producido por el 
gasto necesario para la construcción de viviendas por parte del sector de la 
construcción y la necesidad de mano de obra barata de las industrias, declarándose 
“de Interés Nacional la construcción de viviendas por la Obra Sindical del Hogar” 
(Gómez Jiménez, 2006:88). 
Estas viviendas para obreros se establecieron en los llamados “poblados de 
absorción”43, que posteriormente pasaron a ser “unidades vecinales de absorción”, 
                                                          
42“La OSH nace en la circular 19 de la Delegación Nacional de Sindicatos (el sindicato único vertical 
creado por Falange) como simple organismo de estudio y análisis. No será hasta 1941 (circular 133 de 
FET y de las JONS) cuando se agrupen en la OSH todos los organismos constructores de Falange y asuma 
la actividad constructora. Poco a poco irá incrementando su producción y aumentando su papel como 
promotor y constructor, aunque es 1954 cuando ve la luz el Primer Plan Sindical de la Vivienda” (López 
Díaz, 2003). 
43“La mayor parte de los Poblados Mínimos estaban formados por unas retículas compactas de viviendas 
unifamiliares con patio que dejan libre las calles peatonales de acceso y algunas plazas bien encajadas 
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en los que la calidad de la construcción y de los servicios de infraestructuras eran 
de un nivel bastante bajo, constituyéndose ciudades con periferias compuestas por 
barrios de alta densidad y sin las infraestructuras y dotaciones suficientes. En estos 
poblados de absorción no se encuentran, pues, referencias a las experiencias que 
ya se habían dado en Europa en la primera mitad del siglo XX que se han expuesto 
en apartados anteriores (ciudades jardín inglesas, siedlungen alemanas), en las que 
se daba una preocupación por dotar a las colonias de viviendas con condiciones de 
habitabilidad y por incluir dotaciones y servicios infraestructurales en los trazados 
urbanos. 
En la proyección de estos poblados existe una única preocupación consistente en 
dotar de viviendas y de acceder a éstas mediante una vía de acceso, a lo que se une 
el factor de la necesaria inmediatez de su construcción, y que tiene como resultado 
final agrupaciones residenciales sin apenas equipamientos ni espacios de relación 
como zonas verdes y plazas, incapaces de constituir verdaderos barrios urbanos. De 
ahí que estos poblados de absorción desaparecieran tras operaciones urbanísticas 
que en años posteriores se llevaron a cabo, tal y como el “Plan para la 
remodelación de Barrios” llevado a cabo en Madrid en el año 197944. 
Por su alto nivel de industrialización con respecto a otras regiones, Madrid y 
Asturias fueron las regiones en las que más se dio este fenómeno. Ejemplo de ello 
es la “Ciudad Pegaso” desarrollada en Madrid: 
“Por su emplazamiento y planteamiento responde a un modelo de barrio 
obrero “segregado” muy dentro del espíritu de paternalismo empresarial. 
Su construcción se realizó al amparo de la recién promulgada legislación 
sobre viviendas de Renta Limitada con el consiguiente apoyo del INI. En 
una superficie de 283.103 m2 se distribuyen las construcciones 
residenciales (unifamiliares y bloques de 2, 4 y 7 plantas), servicios (iglesia, 
                                                                                                                                        
en la trama. (…). En realidad eran similares a los conjuntos de chabolas, pero con una estructura, 
manzanas más cortas y algún equipamiento. El resultado era más ordenado que en otros Poblados, y la 
población se encontraba en unos espacios públicos que facilitaban las relaciones y con viviendas 
ampliables en sus patios. Las U.VA.s han desaparecido todas menos la de Hortaleza que a pesar de 
pertenecer a este programa, y ser construida en el verano de 1963 junto a las otras, fue proyectada para 
permanecer. Los barracones de viviendas unifamiliares formaban hileras pareadas con patio entre 
ambas, pero a diferencia de las hileras chabolísticas típicas, estas se hacían en paquetes más cortos que 
a veces se colocaban perpendiculares unas a otras, en esvástica, dejando un espacio libre común en 
medio y formando manzanas delimitadas por viario peatonal. Este conjunto o manzana se adosa a otras 
adaptándose estrictamente al terreno, y suelen tener una vía rodada de penetración que termina en 
fondo de saco en un ensanchamiento donde se sitúa el lugar central con el equipamiento que exista” 
(Moya, 1997: 84-87).  
44Operaciones de remodelación inmobiliaria y realojamiento de residentes para la eliminación del 
chabolismo y de la infravivienda, contempladas en la Orden comunicada del Ministro de Obras Públicas 
y Urbanismo de 24 de mayo de 1979 y en el acuerdo del Consejo de Ministros de 12 de febrero de 1982. 
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escuela, mercado) y zonas verdes y de esparcimiento (campos de 
juegos)…” (Valenzuela, 1977:214). 
Estos poblados para obreros fueron el germen de los barrios periféricos que a día 
de hoy constituyen parte de nuestras ciudades. 
V.5.2. Los distritos industriales 
Otra de las vertientes de la evolución de la industria durante la 2ª mitad del siglo 
XX, derivado de las formas de descentralización industrial relatada en el apartado 
anterior, es la desarrollada en las zonas rurales.  
Este desarrollo llevado a cabo en el último cuarto del siglo XX, está basado en 
políticas de inversión en actividades industriales en áreas ruralizadas, con la 
intención de fomento del empleo y capacidad de dar un carácter permanente y 
estable a la población de estas zonas. 
La evolución de los sistemas productivos industriales va asociada a cambios en la 
geografía del territorio y ciudades. De este modo, el paso de un sistema industrial 
en el que el producto se fabrica como un todo dentro de una misma empresa, al 
sistema en el que se produce una fragmentación en la fabricación desarrollada a 
través de distintas empresas en la que cada una se ocupa de una fase del producto 
(descentralización productiva45), ha repercutido también en la forma de la 
localización de la industria y relaciones industria – ciudad – territorio.  
Tal y como, ya se ha señalado en páginas anteriores en la descentralización 
industrial se ubican trabajos de producción en diferentes lugares que, en la 
búsqueda de una mayor flexibilidad y menor coste (con el consiguiente mayor 
margen de beneficio), pueden constituir zonas rurales o económicamente 
deprimidas. 
Por otro lado, el avance de la tecnología ha permitido que las dimensiones de las 
industrias se reduzcan, así como la necesidad de una mano de obra especializada. 
Estas características hacen que la manera de producir de la industria se asemeje a 
la forma artesanal preindustrial, alejándose por tanto del concepto de “gran planta 
                                                          
45“Se viene a entender por descentralización productiva aquella forma de organización del proceso de 
elaboración de bienes o de prestación de servicios para el mercado final de consumo, en virtud de la cual 
una empresa -que denominaremos empresa principal- decide no realizar directamente a través de sus 
medios materiales y personales ciertas fases o actividades precisas para alcanzar el bien final de 
consumo, optando en su lugar por desplazarlas a otras empresas o personas individuales -que 
llamaremos empresas auxiliares-, con quienes establece acuerdos de cooperación de muy diverso tipo. 
Vía descentralización productiva, la empresa principal opta por no realizar el conjunto del ciclo 
productivo con sus trabajadores, pues deriva parte de su actividad para que la lleven a cabo otras 
empresas o profesionales autónomos con su organización, personalmente o con asalariados a su 
servicio” (Cruz, 2006:2-3). 
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industrial”, como hemos visto que define López de Lucio en su clasificación 
jerárquica de la industria, para acercarse más a la “industria media y pequeña” que 
se agrupa en polígonos industriales. 
Esta manera de implantarse de las actividades productivas en forma de industria 
media y pequeña geográficamente agrupada ha sido definida por Marshall en 1980 
como “Distrito Industrial”: 
“… the full economies of division of labour can be obtained by the 
concentration of large numbers of small businesses of a similar kind in the 
same locality.” (Marshall, 1890). 
Más tarde, en el año 1992, Becattini, en su libro “El Distrito Industrial marshaliano 
como concepto socioeconómico. Los Distritos Industriales y la cooperación 
interempresarial en Italia”, realiza una nueva definición del Distrito Industrial 
como: 
“entidad socio-territorial que se caracteriza por la presencia activa de una 
comunidad de personas con un conjunto de empresas en una zona natural 
e históricamente determinada”. 
Básicamente, la idea del Distrito Industrial establecida por Marshall se fundamenta 
en traducir el funcionamiento de la producción industrial de las grandes empresas 
a un ámbito mucho más reducido, en el que confluyen distintas empresas 
organizadas de tal forma que cada una constituye la ejecutora de una fase distinta 
del producto final (empresas especializadas), y que, a su vez, se sirven de la 
población local para abastecerse de mano de obra. 
“Modelo de organización industrial caracterizado por la especialización 
productiva de un territorio en el que se desarrolla la actividad de manera 
descentralizada a través de unidades de pequeña dimensión” (Santa María 
Beneyto, 2011). 
Podríamos decir que el modelo industrial de los Distritos tiene un carácter bipolar, 
ya que, por un lado, está íntimamente ligado a la descentralización de la industria 
basada en la dispersión en el territorio, y por otro, los Distritos se sitúan 
geográficamente próximos unos de otros dada la importancia de la interrelación de 
las empresas que en ellos se establecen, constituyendo así áreas territoriales de 
actividad productiva industrial. 
Desde estas definiciones, podemos, a priori, enumerar una serie de condiciones 
fundamentales para que una zona geográfica se pueda constituir como Distrito 
Industrial: 
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- Importancia del factor humano cualificado, es decir, población capacitada 
para trabajar en las empresas. 
- Recursos económicos, se da la necesidad de la existencia de capital 
suficiente para poder invertir en las actividades productivas que se 
desarrollen. 
- Accesibilidad y conectividad. Para que las empresas sean económicamente 
viables debe existir una capacidad para poder ofrecer sus productos de 
una forma rápida y sin que el transporte suponga un encarecimiento de 
los costes. 
- Conectividad entre las empresas que conforman el Distrito Industrial, que 
favorezcan la competitividad y la posible interrelación entre ellas, de tal 
modo que se puedan establecer relaciones comerciales entre las mismas 
(interdependencia de empresas). 
La experiencia de los Distritos Industriales tuvo un desarrollo bastante amplio en 
Italia a partir de los años 70, teniendo como base de su actividad la manufactura 
tradicional (la “Terza Italia”46).  
Por su parte, en España, la distribución territorial de la industria en forma de 
distrito industrial predomina en Cataluña, la Comunidad Valenciana y el País Vasco 
(Solá, 2001:382). No obstante, según Climent (1997), los distritos industriales no 
tienen una especial relevancia en España, si bien, señala que tanto poblaciones 
como Santoña, o incluso, la zona de la Ribera del Ebro, se podrían considerar como 
distritos industriales, puesto que “…en ambas áreas se ha generado una cierta 
fabricación de bienes específicos para la obtención de sus productos finales 
respectivos, aparte de estar en gran medida integrados con las actividades 
primarias del área” (Climent, 1997:100). Este autor también cita Fuenlabrada y el 
Vallés como distritos industriales españoles, si bien es en la Comunidad Valenciana 
donde el fenómeno se hace más patente (Climent, 1997:101). En este caso 
concreto de la Comunidad Valenciana, los distritos se han especializado en la 
producción de juguetes, calzado, muebles, etc. situándose en concentraciones 
espaciales cuya trama no interfiere con la de las ciudades, descentralizándose la 




                                                          
46“Conceptualizada a partir de los años setenta como una macro-región – la “Terza Italia”-, la Italia 
central tiene un sistema urbano fuertemente policéntrico. Su rendimiento económico agregado es 
necesariamente el éxito de las prestaciones de numerosas ciudades, todas de pequeñas y medias 
dimensiones, a excepción de Florencia y Bolonia. Por su policentrismo, ante todo, pero también por la 
distribución dimensional de sus ciudades y por la tipología de su base económica” (Calafati, 2012:7). 




Si bien en los primeros años de la 2ª mitad del siglo XX aparece el fenómeno de la 
expansión en el territorio de la industria, dando lugar a las áreas metropolitanas en 
las que la actividad industrial está ligada a su implantación en el territorio además 
de tener una potente vinculación con la ciudad principal del área metropolitana en 
la que se establece, posteriormente, esta forma de implantación industrial 
comienza a transformarse por la globalización de la economía47, dando lugar a un 
nuevo fenómeno: la “desindustrialización”: 
“…la desindustrialización como la crisis final de un determinado modelo 
industrializador (…) se manifiesta sobre todo por un descenso apreciable 
del empleo industrial y de la participación del sector secundario en el PIB. 
No obstante, y al margen de coyunturas determinadas, tales indicadores 
no están traduciendo una situación de crisis o atraso relativo de la 
economía que corresponda; más bien al contrario, se trata simplemente 
del obligado peaje de la terciarización, la nueva vía que, frente a la 
industria, cabe identificar en esos momentos con crecimiento económico” 
(Parejo, 2001:16). 
En el último cuarto del siglo XX, las actividades del sector terciario comienzan a 
tener un auge en la economía de las ciudades pasando la industria a un segundo 
lugar en el escalafón del desarrollo económico de las ciudades. Éstas empiezan a 
basar su economía en los servicios convirtiéndose en lugares de consumo y 
desplazando geográficamente las actividades industriales. Se produce pues, una 
crisis de las zonas industriales de las áreas metropolitanas, para llegar hasta el 
traslado de éstas hacia otros lugares menos desarrollados (bien sean regiones o 
países): 
“Se avanza hacia una concentración descentralizada de la actividad 
económica, en la que las grandes corporaciones o holdings, rigurosamente 
centralizados en lo que concierne a la toma de decisiones de carácter 
estratégico, es compatible con una dispersión de intereses, compañías, 
plantas de producción y distribución, etc. en múltiples países distribuidos 
en diferentes continentes” (López de Lucio, 1993:149). 
                                                          
47“Es un proceso de integración de la economía mundial, (…) el resultado de la división internacional del 
trabajo y el aprovechamiento de las ventajas competitivas de las naciones, en base a la intensificación 
del comercio internacional, (…) consecuencia del mayor impulso ocasionado por las empresas 
transnacionales y los oligopolios de nivel mundial, (…) el resultado de la conjunción del desarrollo de una 
serie de fuerzas a nivel mundial, entre los que destacan la 3ra. Revolución Industrial, la formación de 
bloques económicos y las mayores y mejores interrelaciones entre el mundo físico y financiero” (Vivas, 
1999:60-64). 
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Parece, pues, que ya no es necesaria una proximidad entre la ciudad y la industria, 
aumentándose las posibilidades de localización industrial hasta una escala mundial. 
Se abre la posibilidad de instalar las industrias en lugares del mundo en los que las 
condiciones económicas sean más favorables (exenciones de impuestos, por 
ejemplo) y en los que la mano de obra sea más barata. 
Asimismo, se produce una tendencia de abandono de la actividad industrial situada 
en los centros48, puesto que las áreas metropolitanas de las ciudades constituyen 
un espacio más accesible, mejor dotado de infraestructuras y servicios que éstos y 
donde el valor del suelo es más bajo, generando con dicho abandono un proceso 
de degradación y de decrecimiento poblacional por una parte, y, por otra se 
instalan en los centros actividades básicamente de servicios, produciéndose una 
terciarización de los centros urbanos. No obstante, cabe señalar que dicha 
terciarización de los ámbitos también viene provocada por una implantación de no 
solo actividades tradicionalmente terciarias como las comerciales, sino de 
actividades de servicio a la producción consistentes en “tareas complementarias a 
las de fabricación disociadas espacialmente de las propiamente fabriles” (Caravaca, 
2006:37), que se ocupan de procesos previos a la producción, como diseño, 
planificación, gestión de los productos, y posteriores a la fabricación, como 
almacenaje, controles de calidad, logística, etc. Son las denominadas actividades 
servindustriales, que se desarrollan en oficinas vinculadas a las empresas 
industriales. 
Así pues, algunas de las antiguas zonas industriales sufren una transformación 
dirigida hacia la terciarización,  o bien hacia su conversión en parques tecnológicos 
o de investigación49 que albergan las instalaciones de empresas cuyo sistema 
productivo se ha trasladado a otros lugares, y otras, quedan a la espera de que la 
planificación les asigne nuevos usos, sufriendo, mientras, procesos de degradación 
consecuencia del abandono de la actividad industrial. En otros casos, el carácter 
                                                          
48 Es lo que el autor Joan Eugeni Sánchez denomina “etapa de vaciado”, que comienza con la ubicación 
de las fábricas en la periferia, para llegar a ser absorbidas por la trama urbana con el crecimiento 
expansivo de la ciudad, entrando a su vez en conflicto actividades industriales y crecimiento urbano. 
Este conflicto de usos, así como la imposibilidad de expansión de las industrias que han quedado 
rodeadas por la trama urbana, y la obsolescencia que acaba por invadir estos tejidos industriales, como 
consecuencia de la falta de adecuación de su localización, provocan el traslado de las empresas ubicadas 
en estas áreas (Sánchez, 2006). 
 
49 Según la "Asociación de Parques Científicos y Tecnológicos de España" (APTE) un Parque Científico y 
Tecnológico es un proyecto, generalmente asociado a un espacio físico, que mantiene relaciones 
formales y operativas con las universidades, centros de investigación y otras instituciones de educación 
superior, está diseñado para alentar la formación y el crecimiento de empresas basadas en el 
conocimiento y de otras organizaciones de alto valor añadido pertenecientes al sector terciario, 
normalmente residentes en el propio Parque, y posee un organismo estable de gestión que impulsa la 
transferencia de tecnología y fomenta la innovación entre las empresas y organizaciones usuarias del 
Parque. 
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industrial de estas zonas se ha sustituido por otros usos, siendo en este caso un 
factor importante el valor especulativo del suelo en el que se asientan. Como 
consecuencia, ha aparecido la pérdida de industrias y del tejido industrial de las 
ciudades. 
En el caso concreto de España, a lo largo del siglo XX, las ciudades han ido 
creciendo conforme al nivel de industrialización de la urbe. No obstante, en las 
últimas décadas, con el fenómeno de la desindustrialización, y al igual que en otros 
países, las ciudades industrializadas han sufrido un estancamiento, en pos de 
aquellas otras ciudades que han focalizado su crecimiento económico en el sector 
terciario. Asimismo, las ciudades industrializadas, han sufrido las consecuencias de 
este giro en la economía y crecimiento urbanos, no sólo viendo mermada su 
capacidad de crecimiento, sino que también las áreas industriales han sufrido 
abandono y degradación, convirtiéndose en lugares de conflicto social: 
“… las ciudades de base económica industrial perdieron su dinamismo, 
mientras que las detentadoras del terciario, y en particular del 
empresarial, han crecido. (…) Es más, las concentraciones demográficas 
industriales se convirtieron, muchas de las veces, en bolsas de conflicto 
social,…” (Villarino y Precedo, 2005:100). 
Ciudades del Norte de España, tradicionalmente industriales, con sectores 
vinculados a la construcción naval y la siderurgia, han sufrido la desurbanización y 
abandono de las periferias industriales. No obstante, algunas de las ciudades cuya 
economía se basaba en la industria, han reorientado la industria hacia la forma más 
innovadora, la de los parques tecnológicos, de tal forma que las periferias siguen 
creciendo en torno al sector de la industria. Así pues, se han localizado en algunos 
espacios urbanos actividades de contenido tecnológico dando lugar a nuevas 
formas de concentración territorial de la industria ubicadas principalmente en las 
aglomeraciones metropolitanas (Caravaca, 2006:31). 
En España, los efectos de la desindustrialización se han tratado de paliar con 
algunas medidas, como por ejemplo la declaración de las Zonas de Urgente 
Reindustrialización, implantando ayudas públicas y creando nuevos polígonos 
industriales periféricos. 
“Se trata de dotar a los poderes públicos de un instrumento especialmente 
dirigido a la promoción industrial de las zonas más directamente afectadas 
por los procesos de reconversión industrial. (…) La declaración de Z.U.R. 
comporta la posibilidad de atribuir importantes beneficios (fiscales, 
laborales, crediticios y subvenciones) a las empresas que se instalen en el 
área delimitada, así como la realización de programa de infraestructura 
por parte de las diferentes administraciones públicas” (Malaret, 1985:48). 
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La importancia del sector servicios / terciario frente al industrial, ha supuesto la 
deslocalización de la industria y la desindustrialización, no sólo en España, sino 
también a nivel mundial, no siendo posible competir con los costes de trabajo de 
otros países en los que se han ido situando las industrias, provocando con ello el 
abandono y la consiguiente degradación de las áreas industriales, o bien su 
“expulsión” de la trama urbana hacia otros países o hacia la periferia de las 
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VI. EL ESTADO ACTUAL DE LAS ZONAS INDUSTRIALES INTRAURBANAS Y 
ESTRATEGIAS DE INTERVENCIÓN EN ELLAS: ASPECTOS TEÓRICOS Y EXPERIENCIAS 
DE REGENERACIÓN URBANA 
VI.1. Degradación de zonas industriales. Causas y consecuencias 
Las zonas industriales son las áreas en las que se localiza la actividad de producción, 
de servicio a la actividad industrial y de distribución de mercancías, en nuestras 
ciudades y en el conjunto del territorio. El desarrollo de estas zonas ha venido 
marcado por políticas que por un lado han tenido un carácter económico dirigidas 
al fomento de la actividad industrial y por otro, han tenido un carácter urbanístico 
tratando de ordenar el espacio industrial, todo ello influenciado por la evolución de 
la economía y de los distintos modelos del desarrollo productivo. La dinámica de la 
actividad industrial, en cuanto a las formas de producción y la evolución de la 
tecnología, ha ido transformando las necesidades de uso del suelo por parte de las 
empresas, así como de su localización50, dando como resultado en muchas 
ocasiones a una incapacidad del área, especialmente en el caso de las zonas 
industriales intraurbanas por tener ya una configuración preestablecida, de 
adaptarse a las nuevas dinámicas industriales, puesto que la velocidad de cambio 
de la actividad productiva es más rápida que la de modificación y adaptación del 
propio suelo en el que se ubican. Según López Groh (2011:21): 
“No es difícil pensar que, si como parece, estamos inmersos en un cambio 
sistemático del modelo económico vigente, las condiciones y los patrones 
de localización de las actividades pueden estar sujetos a fuertes cambios, 
que incidirán sin duda en los patrones de localización e indirectamente, en 
el declive o la reinvención de determinados espacios productivos, tal como 
ocurrió al cambiar el modelo taylor-fordista hacia la especialización 
flexible”  
A esta incapacidad de adaptación al dinamismo de la actividad industrial del suelo 
inmerso en el tejido urbano, hay que sumar “una cierta pérdida de peso de la 
actividad industrial en el conjunto de la economía” (López Groh, 2011:24), que 
también supone un factor de influencia en los procesos que está sufriendo el suelo 
destinado a un uso industrial, provocado, entre otros, por la desindustrialización51 
                                                          
50 “Para que una industria pueda instalarse en un lugar determinado necesita contar con un soporte 
físico, un suelo, y es por ello, que la posibilidad de contar con un suelo debidamente equipado puede 
convertirse en importante incentivo para los empresarios, resultando a veces determinante en la toma 
de decisión final para la instalación del establecimiento. El suelo equipado pasa a ser así causa y no sólo 
efecto de la localización industrial” (Caravaca et al., 1991:46). 
 
51 La desindustrialización se manifiesta sobre todo por un descenso apreciable del empleo industrial y 
por una participación secundaria del sector industrial en el PIB. Las actividades del sector terciario 
comienzan a tener un auge en la economía de las ciudades, pasando la industria a un segundo lugar en 
el escalafón del desarrollo económico de las ciudades. 
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que se está produciendo en nuestras ciudades con el traslado de la industria a 
otros países. Así pues, tal y como apuntan Sánchez, Aparicio y Rodero, “tanto los 
avances técnicos como la aparición de nuevos competidores mundiales provocan la 
reducción cuantitativa de la base industrial local por el cierre de las fábricas 
ineficientes y por la reestructuración interna de las supervivientes” (Sánchez, 
Aparicio y Rodero, 2006:466). 
Como consecuencia de esta incapacidad de adaptación y de la desindustrialización, 
las zonas industriales insertas en el tejido urbano de las ciudades han quedado, en 
muchos casos, en estado de obsolescencia y abandono, dando lugar a una 
degradación de las áreas y deterioro del medio ambiente urbano52. Pero este 
deterioro no se refiere únicamente a una degradación física del área industrial 
intraurbana, sino que también se manifiesta en la adecuación a los requerimientos 
que precisan las nuevas formas de producción, como la implantación de 
infraestructuras de nuevas tecnologías o problemas de movilidad y de accesibilidad 
a los ámbitos, provocando que la zona quede obsoleta en cuanto a su contribución 
al desarrollo económico del medio urbano en el que se ubica, no siendo pues 
sostenible. Por tanto, la degradación de un área industrial inserta en el tejido 
urbano tiene un doble carácter: por un lado, la propiamente física del área, y por 
otro, su incapacidad para albergar nuevas formas de producción, lo que provoca el 
traslado de las empresas a otros lugares de periferia de la ciudad creados según los 
requerimientos de producción actual. La falta de adecuación del espacio industrial 
a las nuevas tecnologías y la inflexibilidad de éste para adecuar sus espacios, 
supone un factor de degradación tan importante como el factor asociado al 
desgaste y deterioro físico de las infraestructuras de la zona. 
La evolución de las formas de producción industrial demanda nuevos espacios para 
la actividad industrial, requiriéndose nuevos servicios, distintas maneras de 
aprovechamiento del espacio, etc., lo que deja obsoleta la configuración de las 
antiguas zonas industriales de nuestras ciudades. Tradicionalmente, las zonas 
industriales se han desarrollado en lugares adaptados a un determinado sistema 
productivo basado en espacios estructurados en naves industriales de grandes 
dimensiones en las que se fabricaba un producto estandarizado. Pero las 
tendencias de la producción están cambiando hacia otras formas, que difícilmente 
podrían seguir desarrollándose en la misma estructura espacial. 
                                                          
52 Méndez Gutiérrez del Valle señala al respecto que “la reestructuración del sistema productivo provocó 
graves impactos sobre muchas de esas áreas, afectadas por el cierre o el ajuste de capacidad y empleo 
de numerosas empresas, lo que inició una espiral desindustrializadora que se tradujo en la proliferación 
de vacíos y ruinas industriales (Pardo y Olivera, 1991), generalizándose la idea de que la industria se 
convertía ahora en un obstáculo al desarrollo sostenible de la ciudad” (Méndez Gutiérrez del Valle, 
2006:56). 
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Las innovaciones tecnológicas que se han desarrollado en las últimas décadas han 
producido modificaciones en la organización del trabajo que se lleva a cabo en las 
industrias, así como en los sistemas de producción. La especialización flexible53 
constituye la característica principal de las nuevas formas de producción industrial. 
Esta flexibilidad se corresponde con la capacidad de responder a una demanda de 
producción que tiene una dinámica cambiante y variable, por lo que la organización 
tiene que ser flexible para ser capaz de responder de forma adecuada y rápida a 
esta demanda, dependiendo de las necesidades de producción. Esta tendencia 
hacia la especialización flexible ha influido drásticamente en todos los aspectos de 
la fabricación industrial, desde los propios trabajadores que tienen que ser más 
polivalentes para poder afrontar distintas formas de trabajo, como en las propias 
empresas que han tenido que reestructurarse no sólo internamente, sino que, para 
poder asumir la nueva producción, han tenido que recurrir a externalizar sus 
servicios a través de la subcontratación. De esta forma, las zonas industriales 
necesitan ahora de una proximidad geográfica entre las distintas empresas para 
que puedan establecer entre ellas vínculos de servicios entre unas y otras. Calero y 
Navarro (2004:4-5) afirman lo siguiente al respecto: 
“El proceso productivo de especialización flexible promueve, en términos 
generales, la creación de una red de empresas a través de la 
externalización productiva, de acuerdo, en determinados casos, con el 
principio de concentración sin centralización, ya que difunde la producción, 
pero mantiene el control del proceso productivo (…). Para algunos autores 
el distrito industrial es la unidad geográfica de la economía donde aparece 
la especialización flexible. El distrito industrial es concebido como el 
espacio geográfico que aglutina diferentes empresas especializadas, 
conectadas entre sí creando redes, y vinculadas a la comunidad a través de 
instituciones y organizaciones sociales” 
Por tanto, para una mejor adaptación hacia el modelo de producción de 
especialización flexible, las zonas industriales de nuestras ciudades tienen que 
tender a estructurarse en forma de distritos industriales. Según Santa María 
Beneyto (2011), los distritos industriales se caracterizan por ser sistemas 
productivos locales formados por pequeñas empresas entre las que existe una 
interrelación (relación a veces de subcontratación de servicios), ubicadas 
frecuentemente en asentamientos históricos técnicos profesionales, en los que se 
han venido desarrollando actividades económicas, con un fuerte impacto en la 
                                                          
53 “El objetivo de la producción flexible es aumentar la calidad y la productividad. Se define como un 
sistema que es capaz de producir una variedad de productos diferenciados de acuerdo con los 
requerimientos cambiantes del mercado y cuya continuidad le permite rentabilizar los equipos y el 
trabajo, aun operando con bajos volúmenes de fabricación. Este sistema integra la concepción, el 
desarrollo, la fabricación, y la comercialización de productos diferenciados” (Ramírez Alcántara, 1989:72 
-73).  
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economía local. Asimismo, Santa María Beneyto, pone de manifiesto que estos 
distritos son generadores de empleo, incidiendo en que la proximidad geográfica 
entre empresas e individuos favorece la cohesión social, lo cual repercute de forma 
positiva en una mayor eficiencia en el trabajo, así como fomenta una conciencia de 
colectividad que mejora el tejido social de donde se implantan los distritos. Estas 
características de los distritos industriales, referentes a antiguos asentamientos 
históricos de desarrollo de economías locales, así como de proximidad geográfica 
entre empresas y entre trabajador-empresa, son cualidades que de por sí ya tienen 
las áreas industriales intraurbanas.  
Por otro lado, y en lo que se refiere a las nuevas formas de producción, citando el 
artículo de The Economist “La Tercera Revolución Industrial”54, la digitalización en 
la producción va a cambiar las formas de la fabricación de los productos. La 
fabricación necesita ahora de más tejido intelectual, y menos materia prima, y, por 
tanto, menos mano de obra. Además, internet empieza a despuntar como principal 
medio de venta de los productos. En el artículo se expone el ejemplo de que 
posiblemente a medio plazo, una persona en su casa con un ordenador puede 
descargarse los planos de una pieza industrial y a través de una impresora 3D 
“fabricar” la pieza. 
Por tanto, tanto la especialización flexible como la digitalización de la producción 
suponen un cambio importante, no tan sólo en la forma de producción, sino que 
también afecta a la propia configuración de las zonas industriales, ya que se trata 
de nuevo modelo productivo más ligado al de los “artesanos” en su taller 
conformando barrios gremiales o distritos industriales que al de los polígonos 
industriales de grandes naves en los que se desarrolla una cadena de montaje y 
producción, cuestiones que además, parecen más aptas para instalarse en el 
medio, urbano55. Tal y como afirma Inmaculada Caravaca, “las exigencias de 
flexibilidad han contribuido a reducir el tamaño medio de las fábricas, lo que facilita 
su localización en ciudades de muy diversa dimensión” (Caravaca, 2006:33). 
Asimismo, se requiere una flexibilidad del espacio industrial para adaptarse a las 
cambiantes demandas y una infraestructura física adecuada que permita el uso de 
las nuevas tecnologías. La carencia de estas características en las zonas industriales 
de nuestras ciudades es un factor desencadenante del deterioro y obsolescencia 
del área. 
Por otro lado, en lo que respecta al deterioro físico de la zona industrial 
intraurbana, hemos de señalar que éste puede devenir de la incapacidad de las 
                                                          
54 “The Third industrial revolution”, publicado en The Economist el 21 de abril de 2012. 
55 “La ciudad continúa ofreciendo un entorno propicio para el desarrollo industrial, porque en ella y en su 
área de influencia se concentran y reproducen, en cantidad y calidad suficientes, los factores de 
producción, tangibles e intangibles que demanda la industria actual” (Sánchez et al., 2006:468). 
 
Fig. 22. Digitalización. Fuente: 
http://www.economist.com 
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infraestructuras para adaptarse a las nuevas formas productivas: ausencia de 
infraestructuras de telecomunicaciones y nuevas tecnologías, viales que no tienen 
una anchura suficiente para los sistemas de transporte actuales lo que dificulta la 
movilidad en el ámbito, etc. Asimismo, hay que sumar el hecho de que los espacios 
públicos de las áreas industriales de nuestras ciudades, tales como viales y zonas 
verdes, han sido “víctimas” de una dejadez por parte tanto de la Administración 
como de las propias empresas que en ellas se instalan. Es fácilmente visible que los 
municipios no cumplen con los deberes urbanísticos de conservación del espacio 
público que constituye un bien demanial de la Administración en estas zonas 
industriales degradadas, pero también es un hecho que existe una total 
despreocupación y falta de inversión por parte de las industrias instaladas en estas 
áreas en el cuidado de las dotaciones, puesto que no consideran que éstas 
constituyan parte de sus bienes de producción. Existe pues, una falta de gestión y 
de entes que sean capaces de gestionar adecuadamente estas zonas. 
Aparte de los factores de deterioro físico e incapacidad de adaptación de los 
espacios industriales a las nuevas formas de producción, hay que hacer también 
referencia a un tercer factor relativo a la desvalorización del suelo industrial (López 
Groh, 2011:40). El abaratamiento consecuencia de un exceso de oferta de suelo 
industrial en las periferias urbanas y derivado de ello, las múltiples posibilidades de 
ubicación de las empresas en otros lugares, provoca que, cuando las áreas 
industriales intraurbanas se deterioran, las empresas se relocalicen en otras 
ubicaciones periurbanas mejor equipadas abandonando el área deteriorada56. 
Por tanto, de forma resumida podemos señalar que la incapacidad de las zonas 
industriales insertas en el tejido urbano de adaptarse a las nuevas formas de 
producción, consecuencia de una evolución de la industria hacia las nuevas 
tecnologías y la digitalización, la desindustrialización, así como una falta de gestión 
del espacio industrial, que provoca un deterioro físico de las áreas, y la 
desvalorización del suelo industrial, constituyen los principales factores de la 
obsolescencia de las áreas industriales situadas en el medio urbano con el 
consiguiente abandono de éstas y posterior deterioro y degradación de las áreas.   
                                                          
56 “Dado que en general en las áreas urbanas el precio del suelo disminuye al aumentar la distancia del 
centro, las industrias – sobre todo aquellas que requieren amplias superficies para llevar a cabo sus 
procesos productivos- tienden a emplazarse en zonas periféricas, buscando, por una parte, economías 
externas derivadas de la proximidad física de otros establecimientos y, por otra, la buena accesibilidad, 
por lo que se consideran emplazamientos primados los situados al borde de las principales vías de 
comunicación.” (Caravaca et al., 1991:46). 
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VI.2. Rehabilitación, renovación, revitalización y regeneración urbana de zonas 
industriales  
La respuesta de las políticas públicas y de las empresas ante esta situación de 
deterioro y obsolescencia de las zonas industriales de nuestras ciudades ha sido en 
muchos casos la del traslado de la actividad productiva a otras áreas de nueva 
creación, polígonos, mejor equipados y capaces de responder a los retos de las 
nuevas dinámicas económico – productivas. Estas nuevas áreas se originan 
urbanizando suelos rurales de la periferia de las ciudades, y se constituyen de una 
forma segregada de la ciudad, siguiendo criterios de zonificación espacial. Se trata, 
por tanto, de un modelo urbano expansionista de urbanización masiva, que 
conlleva un consumo excesivo de suelo y una importante inversión en 
infraestructuras, característico de un desarrollo urbanístico basado en la expansión 
en el territorio, y a todas luces insostenible. 
Citando el informe “Cambios de ocupación del suelo en España: implicaciones para 
la sostenibilidad” (Guaita, López y Prieto, 2006), el aumento de las superficies 
artificiales, consecuencia del modelo de desarrollo urbano expansionista, además 
de ser un proceso irreversible, conlleva la destrucción de ecosistemas agrícolas y 
forestales, así como efectos medioambientales, sociales y económicos.  
“La sostenibilidad está relacionada, en general, con los procesos de 
degradación del territorio que implica este patrón de cambios de 
ocupación del suelo y, en particular, con los fortísimos impactos del 
proceso de artificialización, consecuencia de un sector de la construcción 
sobredimensionado”  
El crecimiento en la economía española de los años 90 y primeros del siglo XXI, ha 
venido asociado a un urbanismo de expansión que ha aumentado la superficie 
artificial, con la consecuente e irreversible destrucción de la superficie rural y 
natural. Esta asociación entre economía y destrucción del suelo rural provoca una 
fuerte incidencia en el medioambiente y los recursos naturales, a la vez que hace 
que el modelo de crecimiento económico sea menos competitivo y eficaz. Por 
tanto, un desarrollo sostenible implicaría que el crecimiento económico no 
comportara el aumento de la urbanización y, por tanto, de la superficie artificial. En 
un contexto como el actual, dominado por la lucha contra el cambio climático, la 
relación directa entre economía y crecimiento expansivo no tiene cabida (Guaita et 
al., 2006). 
Por tanto, en el caso concreto de las áreas industriales intraurbanas degradadas 
que nos ocupa, las políticas de traslado de la actividad productiva a otras zonas de 
nueva creación en la periferia, que, si bien están mejor equipadas, plantean, de 
forma general, dos consecuencias negativas: 
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- Por un lado, tal como hemos visto, la insostenibilidad de estas operaciones 
de urbanización periurbanas, que conllevan un consumo excesivo de suelo 
y aumento de la superficie artificial, daños medioambientales resultado de 
la reclasificación de suelo rural a suelo urbanizable y de la descatalogación 
de suelos protegidos, y una necesaria inversión en la ejecución de nuevas 
infraestructuras. 
- Por otro, la degradación del medio ambiente urbano que supone el 
abandono de las zonas industriales que han quedado obsoletas, y su 
habitual posterior recalificación a suelo residencial. 
No parece pues, que la única solución al problema del deterioro y obsolescencia de 
las áreas industriales esté en el traslado de éstas a nuevos lugares. Las estrategias 
pueden seguir el camino de la intervención sobre el espacio industrial existente. 
Estas estrategias pueden ser de diferente naturaleza según el tipo de intervención 
que se lleve a cabo en el área industrial degradada, si bien, de una forma general 
podemos destacar procesos de rehabilitación, revitalización, renovación y 
regeneración urbanas. 
En lo que respecta a las intervenciones de REHABILITACIÓN URBANA, se puede 
decir que éstas consisten principalmente en actuaciones de carácter urbanístico a 
través de la mejora del espacio urbano. Las operaciones de rehabilitación se basan 
en una mejora de la imagen y de las infraestructuras físicas del área. Se trata de 
operaciones de reurbanización, cuyo objeto fundamental es “reconducir el estado 
del polígono a la situación inicial en cuanto a la funcionalidad de sus 
infraestructuras” (López Groh, 2011:56), comparables a operaciones de “cirugía 
estética” dirigidas a mejorar el aspecto de las zonas.  
Otros autores, como Alonso Ibáñez (2012), inciden en el carácter físico de la 
rehabilitación, definiéndolas como las obras que, no son sólo de mantenimiento y 
conservación, sino que también consisten en la adecuación total o parcial de la 
edificación o conjunto de edificaciones a las exigencias normativas en lo relativo a 
su estructura y funcionalidad / habitabilidad (Código Técnico de la Edificación, ley 
de Ordenación de la Edificación, etc.). 
Por otro lado, las actuaciones de RENOVACIÓN URBANA, se pueden definir como 
aquellas intervenciones que, además de las obras de rehabilitación de los ámbitos, 
incluyen también las posibles actuaciones de sustitución de edificaciones, es decir, 
demolición y posterior edificación de nueva planta. La diferencia con la 
rehabilitación urbana radica en que ésta se refiere a intervenciones sobre un 
edificio, mientras que la renovación urbana incluye ámbitos en los que se engloban 
un conjunto de edificios, así como la urbanización del área y sus dotaciones.  
La rehabilitación urbana, por tanto, se limita a los edificios de manera individual, 
hasta donde alcanza la propiedad de las edificaciones, mientras que la renovación 
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urbana sobrepasa la frontera de la propiedad englobando también actuaciones de 
rehabilitación urbanística sobre el espacio público (Gifreu, 2013). 
La asociación entre renovación urbana y ámbito, también está presente en la 
definición que Fariña (2013) hace de la renovación urbana, poniendo el caso de los 
barrios periféricos construidos a mitad del siglo XX para albergar a los trabajadores 
de las fábricas, que no cumplen con los requisitos actuales de habitabilidad y 
carecen de valores histórico artísticos que proteger. En estos ámbitos, la 
renovación urbana consiste en la demolición y nueva construcción “con criterios de 
sostenibilidad”, advirtiéndose de que la renovación urbana del ámbito puede traer 
también consecuencias sociales de traslado de la población originaria por otra de 
un nivel adquisitivo más alto. 
De este modo, “la renovación urbana debe conllevar la transformación sostenible 
de la ciudad” (Sibina, 2007:211). 
En cuanto a las estrategias de REVITALIZACIÓN URBANA, en el caso concreto de las 
áreas industriales, apuntarían hacia una actualización de las actividades 
productivas ya existentes. La revitalización industrial se define como “un enfoque 
integrado para reparar aspectos técnicos, económicos y sociales del envejecimiento. 
El entorno empresarial se actualiza conservando en parte las funciones económicas 
existentes (no hay cambios de uso significativos)” (López Groh, 2011:57). 
Otros autores como Méndez, García, Michelini, Sánchez y Tébar (2006), hablan 
sobre las estrategias de revitalización urbana de las zonas industriales a través de 
un desarrollo integral de la industria urbana dirigidas a “renovar el tejido 
empresarial, reforzar las ventajas competitivas de la gran ciudad y avanzar en una 
ordenación que reduzca sus posibles impactos negativos sobre el medio ambiente 
urbano”. Es decir, la trama urbana heredada de antiguas zonas industriales que han 
quedado abandonadas por la deslocalización de las actividades, puede ser el 
espacio que albergue el surgimiento de una nueva industria urbana asociada a las 
nuevas formas de producción y nuevas tecnologías, que genere actividad 
económica en la ciudad, haciendo sostenible el área degradada, y, aprovechando 
factores tales como la cercanía física que le ofrecen su ubicación en la malla 
urbana57. 
                                                          
57 En este sentido, Sánchez, Aparicio y Rodero señalan: “Hayter identifica tres opciones, no 
necesariamente excluyentes, que se abren ante las pequeñas ciudades industriales para superar el riesgo 
de declive irreversible: la diferenciación del producto básico local mediante la introducción de las 
innovaciones organizativas, técnicas y comerciales precisas, la regulación local de las condiciones de 
trabajo por oposición a la rígida negociación colectiva a escala nacional y, por último, la diversificación 
económica como alternativa a la dependencia excesiva de la base industrial tradicional” (Sánchez et al., 
2006:467). 
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“En antiguos espacios ferroviarios y portuarios, o áreas de escasa calidad 
urbanístico ambiental, sometidas a procesos de deterioro urbano, 
sobreviven talleres y fábricas e, incluso, microempresas en el límite de la 
informalidad, formando pequeños enclaves fabriles en un entorno 
residencial y de servicios, beneficiándose de la proximidad a clientes y 
proveedores. Algunas grandes ciudades han emprendido programas de 
rehabilitación integral con objeto de superar sus problemas de 
obsolescencia y los posibles impactos negativos sobre el entorno” (Méndez 
et al., 2006:12) 
Asimismo, tal y como hemos señalado en el apartado anterior, las nuevas 
tendencias de la dinámica productiva - que han abierto un nuevo campo en lo que 
se refiere a la necesaria interrelación entre empresas por la externalización de 
servicios - permite que la actividad industrial que se implante en las zonas urbanas 
no sea la de la fabricación directa del producto, sino que las empresas que se 
instalen pueden tener funciones de servicio a la industria (terciarización industrial), 
complementarias a la fabricación del producto, y por tanto, compatibles con un 
medio ambiente urbano adecuado58.  
Por último, en lo que se refiere a la REGENERACIÓN URBANA de las zonas 
industriales, éstas son intervenciones que van más allá de una actuación de 
remodelación de las zonas obsoletas, tratándose más bien de un proceso integral 
que trata de hacer más sostenible el área desde un punto de vista productivo y 
desde un punto de vista del propio lugar en el que se asienta la actividad industrial. 
Según el autor López Groh (2011:31): 
“Una buena parte de las iniciativas de regeneración de las áreas 
industriales tienen por objetivo revertir el proceso de segregación y 
especialización, introduciendo funciones que incrementan la variedad de 
uso y la complejidad, demandando una vida más variada similar a la que 
ofrece la ciudad”  
Efectivamente, si abordamos el concepto de regeneración urbana de una forma 
general, encontramos que la regeneración urbana de un área se refiere a un 
proceso que restablece los ámbitos desfavorecidos de las ciudades desde un 
enfoque integral, puesto que engloba políticas urbanas, económicas y sociales.  
“Es un proceso planificado, que trasciende los ámbitos y enfoques parciales 
habituales, que aborda la ciudad como totalidad funcional, y sus partes 
como componentes del organismo urbano, que tiene como objetivo 
                                                          
58 Estas actividades productivas de servicio a la industria no constituyen actividades industriales 
insalubres, por lo que amortiguan los impactos negativos de la actividad industrial y propician una mejor 
inserción en el tejido urbano.  
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alcanzar el equilibrio en la complejidad y diversidad de las estructuras 
urbanas, sociales, productivas, impulsando al mismo tiempo la 
ecoeficiencia ambiental” (Alonso Ibáñez, 2010:4) 
Otros autores como Aparicio y Di Nanni (2011) hacen referencia a la regeneración 
urbana como una agrupación de actuaciones que, desde la rehabilitación 
edificatoria, la renovación de los ámbitos (haciendo alusión a la posible sustitución 
de las edificaciones) y las dotaciones, el espacio público e infraestructuras, 
articulan a su vez medidas de carácter económico, medioambiental y social, en un 
ámbito urbano en el que las condiciones de habitabilidad, sociales y económicas 
son desfavorables en comparación con la de otras áreas urbanas. El objeto de la 
regeneración urbana es, pues, mejorar la calidad urbanística de los ámbitos, 
fomentar la sostenibilidad medioambiental y social, así como contribuir al 
desarrollo económico de una zona mediante la planificación y gestión de la 
combinación de medidas que integren todos estos factores. 
Rubio del Val (2010), también contempla en su definición de regeneración urbana 
el concepto de conjunto de actuaciones, incluyendo la necesidad de que éstas 
estén coordinadas desde las distintas administraciones, articulando la 
rehabilitación y renovación edificatorias con intervenciones de carácter social, 
ambiental y económicas, dirigidas a la “transformación y mejora urbanística, la 
revitalización económica y la mejora de la calidad de vida de sus habitantes”. 
La regeneración urbana es, pues, un proceso integrador de diversas políticas 
sectoriales, que engloba desde medidas de rehabilitación edificatoria y renovación 
urbanas hasta estrategias de carácter económico, medioambiental y social, 
destinadas a mejorar la calidad del medioambiente urbano de ámbitos con 
condiciones de habitabilidad, sociales y económicos desfavorables, fomentando su 
sostenibilidad y desarrollo económico, a través de la planificación, gestión y 
coordinación de las acciones, abarcándose así todos los frentes del deterioro 
urbano.  
Y, más concretamente, en el caso de la regeneración urbana de espacios 
industriales, la estrategia de intervención abarcaría el problema de la degradación 
de los espacios obsoletos a través de medidas físico - urbanísticas, y la adaptación a 
los nuevos modos de producción mediante medidas económicas y sociales, en un 
proceso dirigido hacia la sostenibilidad del área en cuestión, y desde un enfoque 
integral de la problemática. La regeneración urbana de las áreas industriales 
comprendería, pues, estrategias de rehabilitación edificatoria, renovación urbana y 
revitalización de la actividad industrial. 
Según Méndez Gutiérrez del Valle (2006), este tipo de operaciones integrales 
tienen que incorporar -además de intervenciones de mejora del viario y de los 
espacios para aparcamiento, de la conexión con el resto de la ciudad, de 
renovación e introducción de infraestructuras, etc. – otro tipo de actuaciones 
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dirigidas a adecuar los espacios a las exigencias actuales de productividad de las 
empresas, que se traduce en incrementar el equipamiento del área, así como 
adaptar la normativa urbanística para fomentar la compatibilidad de la industria 
con otro tipo de usos vinculados a la actividad productiva. Al tiempo, las estrategias 
de revitalización industrial deben encaminarse hacia la promoción de la actividad 
económica en el área, mediante la toma de medidas que den respuesta a las 
demandas de las empresas, creando un entorno favorable para el surgimiento y 
desarrollo de empresas59. 
En esta misma línea de regeneración urbana y revitalización de la actividad 
productiva de las zonas industriales urbanas, López Groh, señala en su 
comunicación “Crisis del modelo de acumulación, regeneración urbana y 
reindustrialización” (2014) que “la tesis que se defiende aquí es que esta 
transformación requiere (no sólo, pero también) una transformación de la base 
económica de la ciudad que rompa el predomino financiero-rentista en la economía 
urbana hacia una base económica sustentada en la creación de bienes y servicios 
reales, y que dentro de este nuevo paradigma la industria, la manufactura urbana, 
tiene un papel decisivo” (López Groh, 2014:1064). 
Es decir, la reindustrialización en las áreas industriales obsoletas a través del 
fomento de la manufactura urbana, puede ser uno de los caminos de la 
regeneración urbana de dichas zonas. La proximidad entre la ciudad y la industria 
en forma de manufactura, supone una ventaja para la revitalización industrial ya 
que permite que la actividad productiva manufacturera esté en contacto directo 
con el foco de la innovación asentado en las ciudades, así como, existe una cercanía 
a los propios consumidores, lo que permite un mayor conocimiento de la 
cambiante demanda, así como más rapidez de transformación ante dicha 
demanda60. 
                                                          
59 Según Méndez Gutiérrez del Valle (2006) este entorno favorable está basado en la creación de 
gabinetes que asesoren a las nuevas empresas, orientándolas para una mejor viabilidad y en la 
búsqueda de financiación, así como en facilitar el nacimiento de empresas con medidas que 
simplifiquen los trámites necesarios para comenzar una actividad. Asimismo, Méndez hace referencia a 
la creación de espacios “incubadora” que acojan a las empresas en sus primeros pasos de forma 
temporal, y, para aquellas empresas ya existentes, la creación de gabinetes que se encarguen de tareas 
de asesoría y asistencia técnica, así como, la formación de trabajadores y empresarios. 
 
60 López Groh (2014) señala que en los últimos años, tanto en Estados Unidos como en Europa, se está 
produciendo una “inversión” de los procesos de desindustrialización, con políticas que fomentan el 
retorno de las empresas manufactureras a la ciudad, provocadas, entre otros, por el cada vez más alto 
coste del transporte de la producción y los efectos medioambientales provocados, la necesaria cercanía 
a los lugares en los que se encuentra la demanda de producción para ser capaces de responder más 
rápidamente a esta demanda y como oposición a los altos costes medioambientales y sociales que 
supone la producción en países en los que se ha deslocalizado la industria.  
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El lugar de la manufactura, como ha venido siendo tradicionalmente, puede estar 
situado en las ciudades, conteniendo actividades productivas asociadas a 
innovaciones tecnológicas y de servicio a las empresas, actividades que, por otra 
parte, pueden ser perfectamente compatibles con el medio urbano (mezcla de usos 
productivos y residencial) y constituyen un motor de desarrollo económico 
sostenible de la ciudad. 
“La fábrica, el taller, se convertirán progresivamente no sólo en un “buen 
vecino” desde el punto de vista ambiental sino en un vecino imprescindible 
para la vitalidad del tejido urbano” (López Groh, 2014:1070). 
Por tanto, la regeneración urbana de las zonas industriales que han sido 
abandonadas por su obsolescencia, con el consecuente deterioro, va dirigida a 
incentivar una nueva industria urbana y a ordenar el tejido industrial de estas 
zonas, aprovechando el beneficio que les proporciona su enclave estratégico 
dentro de la trama urbana, que facilita relaciones de proximidad entre empresas y 
con la propia ciudad61, a través de medidas que favorezcan la inclusión de 
actividades productivas (pequeña manufactura urbana y nuevas tecnologías) y de 
servicio a la producción hacia las que está evolucionando la dinámica industrial, 
que no tengan un carácter nocivo, insalubre o peligroso para el medio ambiente 
urbano en el que se insertan, que mejoren la calidad física del medioambiente 
urbano de estas zonas, y de adaptación de las infraestructuras a las nuevas 
necesidades de las empresas y modificando las ordenanzas derivadas de una 
zonificación rígida para permitir integrar una diversificación de usos, así como de 
tipologías edificatorias más adecuadas a las nuevas formas de producción, logrando 
así espacios industriales económicamente y medioambientalmente sostenibles y 
habitables. 
  
                                                          
61 “Las empresas más dinámicas y competitivas surgen en espacios donde existe un elevado grado de 
cooperación entre empresas e instituciones conectadas entre sí para fomentar la innovación” 
(Ondategui, 2006:99). 
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VI.3. Operaciones de sustitución versus regeneración urbana de zonas 
industriales 
A hilo de lo expuesto en el apartado anterior en cuanto a las estrategias de 
actuación en las zonas industriales degradadas, queremos hacer especial mención 
al tipo de intervención que habitualmente se ha venido llevando a cabo en los 
espacios de la industria que han quedado obsoletos y deteriorados dentro de la 
trama urbana de nuestras ciudades. Este tipo de intervenciones consistentes en 
operaciones urbanísticas que promueven la sustitución del uso industrial originario 
del área degradada por otros usos de carácter residencial o terciario y que se 
benefician de la posición de centralidad de los espacios industriales heredados, 
aparecen en mucha de la bibliografía consultada como intervenciones de 
regeneración urbana, si bien, como tendremos ocasión de ver a continuación, 
muchos autores discrepan de que dichas intervenciones tengan un carácter 
regenerador del espacio industrial, consistiendo en simples operaciones de 
sustitución de usos y deslocalización de la industria a otros lugares periféricos, 
fomentando así la urbanización expansiva y la especulación inmobiliaria que del 
uso del suelo se hace. 
De este modo, en documentos como “Estrategias de promoción industrial en áreas 
urbanas”, se indica al respecto de estas intervenciones que “se opta por su 
reutilización en operaciones de urbanísticas de renovación de muy distinto signo, 
que han oscilado en la última década entre la simple conversión en espacios 
residenciales dotados de cierta centralidad y fuertemente revalorizados, o su 
aprovechamiento para nuevas funciones y usos generadores de nuevos empleos y 
que contribuyen a renovar la propia identidad urbana mediante la implantación de 
grandes equipamientos emblemáticos” (Sanz et al., 2006:29). 
Se trata pues de zonas que han perdido su carácter industrial ofreciendo 
posibilidades para albergar nuevas funciones, basando su recuperación en el propio 
hecho de modificar su uso productivo original. 
Dado que estas zonas albergaban usos industriales, en los que el parcelario y las 
edificaciones con frecuencia son de mayores dimensiones y que, en la mayoría de 
los casos, se trata de espacios con una posición de centralidad, el valor del suelo 
incrementa el interés de acciones inmobiliarias62 que, a través de planes de 
transformación, promueven la demolición de las edificaciones industriales 
existentes, creando un vacío urbano para volver a reordenarlo, recalificando los 
terrenos para poder introducir nuevos usos residenciales, de equipamiento y 
terciarios, mejorando la conexión con el resto de la ciudad, orientado todo ello 
                                                          
62 “…la actividad industrial es semiintensiva en el uso del suelo, con lo que su desplazamiento libera 
grandes cantidades de suelo al que se le puede cambiar la función si se promueve su recalificación para 
usos más intensivos – como uso residencial o de gran número de servicios-, lo que posibilita obtener 
plusvalías de la simple recalificación” (Sánchez, 2006:116). 
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hacia una “restauración paisajística destinada a reducir las externalidades 
negativas acumuladas, tanto cuando esas áreas se encontraban en plena actividad, 
como tras su abandono” (Méndez, 2006:57). 
De esta forma, se transforma la función y morfología de la zona industrial sobre la 
que se realiza la operación, provocando entre otras consecuencias, una 
disminución de la actividad de producción, lo que conlleva una pérdida del empleo 
productivo en el área. 
“El papel de los agentes locales se ha decantado como marcadamente 
inmobiliario abandonando en gran medida sus orígenes industriales, y ha 
acompañado, e impulsado, este despliegue de inversiones para, a través de 
las rentas familiares, canalizar las prácticas sociales y poner en marcha la 
producción masiva de vivienda, conformando no solo nuevos sistemas 
metropolitanos sino también las nuevas periferias urbanas” (Alonso 
Ibáñez, 2016:45). 
Uno de los mayores y más conocidos exponentes de este tipo de operaciones es la 
realizada en Bilbao con la construcción del museo Guggenheim, asentado en una 
antigua zona industrial y portuaria, y que ha constituido uno de los factores de la 
transformación de la base industrial de la ciudad de Bilbao en una base más 
terciaria. El éxito de esta operación y su alcance en la transformación en la ciudad, 
convertido en motor económico del desarrollo de Bilbao, ha constituido un modelo 
urbano que muchas otras ciudades han tratado de implementar, en lo que ha 
venido a llamarse “efecto Guggenheim”.  
No obstante, a pesar del éxito que este tipo de operaciones pueda tener, algunos 
autores hacen una reflexión acerca de las consecuencias que conlleva la 
transformación del antiguo uso industrial en un uso terciarizado. Por ejemplo, 
según Plaza, Gálvez, González y Mas (2010), la experiencia de Bilbao demuestra 
que la renovación del área se basa en políticas urbanas empresariales dirigidas no 
al ciudadano, sino al visitante exterior, de ahí que se centren los esfuerzos en las 
dotaciones culturales y el sector servicios, dejando a un lado por una parte a la 
actividad industrial, que es eliminada (y en el mejor de los casos trasladada), y por 
otra, al propio ciudadano, que requiere otro tipo de equipamientos para su propio 
uso, a la vez que se trata de operaciones urbanísticas con un claro carácter 
especulativo inmobiliario que refuerza una tendencia al alza del precio del suelo, 
dando lugar a zonas de residencia sólo alcanzables por una minoría y por tanto, 
segregadas y excluyentes. 
En este mismo sentido, López Groh (2014) indica en relación a estas intervenciones 
de cambio de uso que, si no existe una transformación de la política económica, la 
regeneración urbana puede acabar convirtiéndose en intervenciones concretas de 
modificación de usos que persiguen la concentración de rentas en determinados 
lugares de la urbe. Las zonas industriales y manufactureras de las ciudades han 
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estado más pendientes de su transformación en otras actividades y usos más 
rentables, aprovechando el valor del suelo en el que se sitúan, provocando con ello 
una discriminación de la actividad manufacturera e industrial. 
Si bien el caso de Bilbao es el ejemplo más paradigmático por el éxito de esta 
operación, son muchas las ciudades en España en las que se está llevando a cabo 
esta estrategia de pérdida y sustitución del uso industrial en la trama urbana. Así 
por ejemplo, en Valladolid los Talleres del Ferrocarril del Norte han sido sustituidos 
por viviendas cuyas plusvalías costean el soterramiento de la línea del tren de alta 
velocidad, en Valencia la antigua industria química Cross se reconvierte en templo 
católico mediante su rehabilitación, etc. (Calderón y Pascual, 2006). 
En el plano internacional, también podemos traer a colación como ejemplo de este 
tipo de operaciones de carácter más inmobiliario que de regeneración, la 
intervención llevada a cabo en Londres en la zona de los Docklands, que, si bien hay 
que señalar que el uso originario de la zona era portuario, existía una industria 
marítima y manufacturera que albergaba empresas generadoras de una actividad 
económica. Durante las décadas de los años 60 y 70, las empresas fueron 
abandonando la zona por la inutilidad de las dársenas que ya no podían adecuarse 
a las nuevas formas de transporte marítimo, así como por el descenso de la 
industria manufacturera, dejando toda el área sumida en un proceso de 
obsolescencia funcional y degradación, física y social. 
La intervención llevada a cabo en los Docklands, se planteó como un proyecto de 
desarrollo urbano a gran escala, en la que el sector privado tuvo un alto 
protagonismo en la gestión y financiación (Ruiz Ojeda, 1996:464). El proyecto 
incluía una renovación total del área, incluyendo una mejora medioambiental, 
adquiriendo los bienes inmuebles para su transformación, proporcionando una 
mejora en vivienda y equipamientos, y una operación infraestructural de mejora de 
los accesos a través del transporte público. Todo ello, partiendo del traslado de la 
población y usos existentes. 
“…lo que debía haber sido un sistema de gestión integral e integrado, se 
convirtiera simplemente en un mecanismo para preparar el lanzamiento de 
suelo al mercado de la construcción” (Ruiz Ojeda, 1996:466). 




Fig. 23. London Docklands en los años 50. Fuente: www.thelondoneconomic.com 
 
Fig. 24. London Docklands en la actualidad. Fuente: www.thelondoneconomic.com 
De esta forma, la intervención en los Docklands produjo una transformación física 
del área, pero también desde un punto de vista social y de la actividad económica. 
Los antiguos residentes del área no tenían poder adquisitivo para pagar los precios 
de las viviendas de alto standing construidas en la zona, así como, la actividad 
implantada de centro financiero, como el gran complejo de negocios Canary Wharf, 
no respondía a los usos portuarios e industriales manufactureros originarios. Se 
produce pues, un proceso de “gentrificación”, entendida como el “fenómeno de 
expulsión de la población autóctona y sustitución por sectores de mayor poder 
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adquisitivo” (Velázquez y Verdaguer, 2011:135). Este fenómeno se da en algunos 
barrios de clase trabajadora que acaban convirtiéndose en áreas residenciales de 
clase media y alta, lo que da lugar a la subida del precio del suelo (especulación 
inmobiliaria) y, en consecuencia, al traslado de sus habitantes originarios a otros 
lugares con precios más asequibles (Brusquetas, Moreno y Walliser, 2005). 
Por tanto, las operaciones de sustitución de usos en antiguas zonas industriales en 
estado de deterioro, promueven la deslocalización de la industria para introducir 
usos más rentables desde el punto de vista del valor del suelo, lo que en cierto 
modo podría entenderse como un fenómeno de gentrificación de la actividad 
productiva63, conduciendo a la destrucción, no de regeneración, del tejido 
industrial de las ciudades. Asimismo, estas intervenciones consumen recursos 
públicos que se destinan a crear espacios de exclusividad, favoreciendo que las 
empresas se beneficien de la rentabilidad que supone el traslado del uso industrial 
de estas zonas, haciendo un uso especulativo del suelo con el consiguiente 
abandono de la actividad productiva. 
La regeneración urbana de las zonas industriales entendida de una forma integral, 
no puede, pues, estar fundamentada en una operación urbanística de sustitución 
del uso industrial, sino que debe implementar estrategias que integren una 
revitalización de la industria urbana y una mejora y adaptación física de los 
espacios industriales existentes, destinando los recursos públicos a incentivar la 
regeneración del tejido industrial, no su traslado: 
“mientras en algunos casos el deseo de reforzar la imagen de la ciudad 
postindustrial ha estado en la base de actuaciones destinadas a su 
sustitución por usos más rentables y demandados, en otros se mantiene la 
consideración positiva de una actividad industrial generadora de empleo 
de calidad, inductora del crecimiento de un buen número de servicios y, por 
tanto, factor de diversificación económica y sociolaboral, así como de 
innovación, lo que se refleja en actuaciones destinadas a potenciarla” 
(Méndez Gutiérrez del Valle, 2006:54). 
Por otro lado, cabe señalar que este tipo de intervenciones de sustitución de usos, 
no afecta tan sólo a las áreas productivas degradadas, sino que, a una escala 
menor, las propias edificaciones industriales han sufrido también intervenciones de 
sustitución de su uso originario por otro completamente ajeno, como comerciales, 
culturales, de ocio e incluso residencial.  
La distribución de competencias de las diferentes administraciones para realizar 
acciones sobre el patrimonio industrial, así como una deficiente regulación legal de 
la conservación de estas edificaciones por la ausencia de figuras de protección, y la 
                                                          
63 En adelante, el término “gentrificación” se utilizará en un sentido metafórico entendido como la 
expulsión del uso industrial de nuestras ciudades. 
 
Fig.25. Antigua fábrica de 
azúcar San Isidro (Granada). 
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ocupación de las antiguas fábricas para otros usos distintos al industrial más 
rentables, ha llevado a una situación de peligro para el patrimonio edificatorio 
industrial, llegando incluso en ocasiones a la desaparición de construcciones con un 
valor histórico industrial y patrimonial en España. 
El alto valor del suelo que en algunas ocasiones tienen los terrenos sobre los que se 
ubican antiguas edificaciones fabriles, junto al estado de deterioro de estas 
fábricas, consecuencia de su abandono, son factores que disminuyen el interés por 
su protección y conservación.  
Según Benito del Pozo (2002:222-223), “las intervenciones en el patrimonio 
industrial edificado más divulgadas, a través incluso de los medios de comunicación 
de masas, tienen con frecuencia como protagonistas a viejas fábricas o ruinosos 
almacenes rehabilitados y convertidos en museos, centros de arte, centros de 
empresas, bloques de viviendas o simples lofts”. Es muy común el caso de antiguas 
edificaciones industriales, que, por su singular tipología edificatoria, así como su 
vinculación con valores industriales históricos, después de pasar por un estado de 
abandono y degradación, han sido catalogadas y protegidas, para después, muchas 
de ellas, pasar a ser el contenedor de otros usos en intervenciones de renovación 
del área en el que se insertan. Caracterizados por ocupar grandes superficies, ser 
estructuras arquitectónicas de planta libre y fácilmente transformables, y a 
menudo situados en una posición de privilegio y de proximidad al centro de la 
ciudad, con el agravante de no tener rentabilidad económica en sus funciones de 
producción, son el objetivo adecuado para reutilizarlos a modo de dotaciones de 
carácter cultural y social, en el caso de la inversión pública, y a otros destinos más 
lucrativos, como de residencia o comercio, en el caso del sector privado.  
De este modo, es frecuente encontrar en nuestras ciudades ejemplos de antiguas 
edificaciones fabriles, en los que o bien éstos han sido remodelados para introducir 
estos nuevos usos, o bien, han sido demolidos para ubicar nuevas construcciones, 
dejando algún vestigio que nos recuerda su antiguo pasado industrial, como es el 
caso frecuente de las chimeneas, de manera que los espacios se acondicionan para 
albergar usos más rentables económicamente hablando. 
En relación a esto, el propio Plan Nacional de Patrimonio Industrial del año 2011, 
reconoce  que “la adaptación de un sitio industrial a un uso nuevo como forma de 
asegurar su conservación suele ser aceptable, excepto en el caso de sitios de 
especial importancia histórica”, señalándose que esta readaptación de 
edificaciones industriales contribuye a un desarrollo sostenible y a la regeneración 
urbana de zonas degradadas, haciendo una serie de recomendaciones en relación 
al mantenimiento de materiales y flujos de circulación en la edificación, así como la 
habilitación de una zona que rememore el uso industrial originario. 
Pero, en estos casos, la regeneración de estos espacios se fundamenta en una 
reutilización del espacio hacia múltiples fines de ocio, consumo, dotacional, 
 
Fig. 26. Chimenea de la antigua 
fábrica de aceite en calle 




Fig. 27. Chimenea de la antigua 
fábrica de la Cross en calle 
Pacífico (Málaga). Fuente: B. 
Romera. 
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vivienda, etc., no vinculados a la actividad industrial para la que fueron concebidos, 
asumiendo así la deslocalización de la industria, justificada en la eliminación de los 
usos molestos del centro de nuestras ciudades, y fomentando la importancia del 
sector inmobiliario en estas operaciones mal llamadas de regeneración urbana. 
Según los autores Benito del Pozo, Calderón y Pascual (2009:202): 
“La transformación de las fábricas, o del suelo que ocupaban, en museos u 
otros usos relacionados con el ocio y la cultura, tales como auditorios, 
centros de congresos, teatros, hoteles, etc., se ha revelado como una de las 
operaciones más rentables para impulsar la renovación urbana de su 
entorno, mediando habitualmente intervención institucional, ya sea de 
forma indirecta modificando el planeamiento o directa asumiendo el coste 
de la operación” 
Por tanto, estas intervenciones sobre el patrimonio industrial, al igual que hemos 
señalado para las áreas industriales, generan el desplazamiento de la industria, no 
la regeneración del tejido urbano industrial, convirtiéndose en operaciones 
urbanísticas basadas en la rentabilidad del sector inmobiliario, sin tener en cuenta 
que la protección de estas edificaciones y su reutilización hacia fines productivos, 
puede constituir un motor del desarrollo económico local de las ciudades. Para la 
consecución de tal objetivo es necesaria la implicación de los poderes públicos, 
que, mediante la adquisición de estas edificaciones y su puesta en valor, puedan 
integrarlas en la industria urbana, así como la implicación de los propietarios 
privados que faciliten esta transformación. 
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VI.4. Experiencias nacionales e internacionales de regeneración urbana en zonas 
industriales 
 
Son numerosas las ciudades que en los últimos años han puesto en marcha 
proyectos de revitalización y han aprobado programas de rehabilitación integral de 
antiguas zonas industriales insertas en la trama urbana que han ido quedado 
obsoletas con el paso de los años y la desindustrialización. 
Estas políticas caracterizadas por, en primer lugar, defender la actividad productiva 
y de la manufactura dentro de las ciudades -en lugar de su traslado a nuevas 
localizaciones periféricas -, en segundo lugar, por favorecer a su vez la cohesión 
social puesto que proporcionan empleo en zonas degradadas, y por último, por 
permitir la implantación de nuevas estrategias empresariales sostenibles y de 
innovación, están implementando una nueva línea de regeneración urbana de 
zonas industriales en las ciudades. 
Pero en la búsqueda de este tipo de intervenciones, bien es cierto que existe una 
amplia mayoría de actuaciones que plantean sobre las antiguas áreas fabriles 
proyectos urbanos de reconversión de los originarios usos industriales, sin atender 
a estrategias de revitalización industrial64. Desde los ya citados casos más 
paradigmáticos como el Guggenheim de Bilbao y los Docklands de Londres, hasta 
experiencias más recientes como el inacabado proyecto urbano de la arquitecta 
Zaha Hadid en el antiguo barrio industrial bilbaíno de la península de Zorrozaurre, 
denominado como el “Manhattan de Bilbao” (Zubero, 2012:66), la mayor parte de 
estas intervenciones no contempla el desarrollo de un uso global del área industrial 
compatible con el medio urbano como forma de regeneración del ámbito. Es por 
ello, que a la hora de seleccionar diversas experiencias de lo que se entiende como 
regeneración urbana de zonas industriales, se haya tenido muy en cuenta que las 
actuaciones descritas, además de intervenir en la transformación física del área -
mejorando edificaciones a través de la rehabilitación, renovación de la 
urbanización e inclusión de espacios de dotación -, también deban contener 
medidas económicas y sociales de revitalización y desarrollo de una industria 
urbana local.  
                                                          
64 Son las que hemos denominado “operaciones de sustitución de usos” a las que se ha hecho referencia 
en el apartado anterior. 
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VI.4.1. Experiencias internacionales: De la manufactura tradicional de Nueva York a 
la tecnología innovadora de Dublín 
En el plano internacional, especialmente significativo nos parece el caso de la 
ciudad de Nueva York, cuyo tejido industrial ha sufrido las consecuencias de la 
degradación por la desindustrialización y el traslado de la industria a otros países, 
tras lo cual ha emprendido políticas de defensa del espacio industrial 
manufacturero. 
Estas áreas industriales que sufrieron el deterioro por el abandono de la actividad 
productiva, fueron en un primer lugar “colonizadas” por usos residenciales y 
terciarios, provocando con ello la desaparición de la actividad industrial en estas 
zonas. La aparición, a finales de los años 90 del siglo pasado, de una serie de 
informes acerca de la situación65, así como las protestas de los residentes en las 
áreas degradadas, pusieron de manifiesto la problemática que suponía el 
abandono de la actividad industrial por otros usos más “rentables”. 
Efectivamente, estos informes se hacían eco de los problemas a los que se 
enfrentaban las pequeñas empresas del tejido industrial y sus consecuencias, como 
los altos costes de los alquileres, la falta de espacio industrial para ubicar nuevas 
empresas, entre ellas empresas innovadoras de alta tecnología y biotecnología, 
trayendo como consecuencia el traslado de éstas fuera de la ciudad y la 
consiguiente pérdida de empleo, así como, las políticas especulativas de uso del 
suelo de la ciudad que favorecían los cambios del uso industrial a residencial66. 
Asimismo, ponían de manifiesto cuestiones concretas como las relativas a la 
industria de la confección67, que en un momento en el que ésta estaba en alza, y 
existiendo en Nueva York pequeñas empresas capaces de responder de forma 
rápida a las cambiantes tendencias de la moda gracias a la proximidad de éstas al 
público, existía una inclinación al traslado de éstas fuera de la ciudad, por los altos 
costes de los arrendamientos, la incapacidad de las autoridades municipales para 
impulsar las actividades de manufactura, la no financiación de las actividades para 
hacer frente a la competencia global, así como tampoco se ofertaba un adecuado 
espacio industrial para la instalación de las empresas. La confección suponía en 
Nueva York la mayor industria de la manufactura, si bien, con la competitividad de 
grandes empresas mayoristas con industrias en el extranjero y mayor margen de 
beneficio, la confección estaba empezando a sufrir un decrecimiento dentro de la 
industria neoyorquina. 
                                                          
65 De la organización neoyorquina “Center for an urban future”. Para más información ver: 
https://nycfuture.org/about 
66 Informe “The big squeeze” (Bowles, 1999). 
67 Informe “The empire has no clothes” (Bowles, 2000 a). 
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Por otro lado, el abandono de la industria no suponía el único problema de las 
zonas industriales urbanas de Nueva York. La coexistencia de los usos residencial y 
de la industria pesada (refinerías de cobre, fundiciones de hierro, constructores 
navales, etc.) en las llamadas “áreas mixtas”, provocó reivindicaciones vecinales 
para una convivencia saludable con la industria68. La mala calidad de vida 
residencial por la cercanía de la industria pesada, llevó a los vecinos a solicitar el 
traslado de la industria y su sustitución por otros usos de zonas verdes e incluso 
nuevas áreas residenciales y comerciales. En estas áreas no era posible la 
implantación de pequeñas empresas manufactureras, que por otra parte sí podrían 
ser compatibles con las viviendas, puesto que la competencia con las grandes 
empresas de la industria pesada hacía imposible su instalación. Asimismo, la 
localización en estas zonas de la industria pesada hacía que se perdiera el concepto 
de barrio, trayendo consigo problemas de inseguridad ciudadana y degradación del 
medio ambiente urbano y los espacios públicos. Esto no hacía más que acrecentar 
el descontento de los vecinos, y con ello su empeño por hacer desaparecer la zona 
industrial cercana a sus viviendas, en pos de nuevas áreas residenciales y de ocio y 
comercio. La posibilidad de la implantación / conservación de una industria de 
pequeñas empresas dedicadas a la manufactura, perfectamente compatible con la 
conservación de un medio ambiente adecuado, fue una de las soluciones 
propuestas, creando una zona mixta vivienda – industria, que permitía el 
asentamiento de “sólo aquellas empresas que se consideran compatibles con la 
zona residencial cercana - incluyendo las empresas de biotecnología, así como los 
alimentos, la ropa y los fabricantes de impresión que no contaminan ni generan una 
gran cantidad de tráfico de camiones” (Bowles, 2000 b). 
Además, del traslado de la industria y de la problemática de la compatibilidad entre 
el uso industrial y residencial, las zonas industriales de Nueva York se vieron 
amenazadas por las empresas inmobiliarias que vieron en barrios con un carácter 
mixto industrial – residencial como Brooklyn, la posibilidad de expulsar las 
empresas locales en favor de la introducción de apartamentos de lujo y lofts69, en 
un momento en el que precisamente la falta de espacio se estaba convirtiendo en 
una amenaza para la actividad productiva. 
Por tanto, podemos sintetizar que el estado de la situación en líneas generales de 
determinadas áreas industriales insertas en la trama urbana de Nueva York era el 
siguiente: 
                                                          
68 Informe “Zones of contention” (Bowles, 2000 b). 
69 Informe “Manufacturers lose another battle: City set to allow another viable Factory building to be 
converted into luxury apartments” (Bowles, 2000 c). 
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- Falta de espacio industrial y consecuentemente subida de los precios de 
los alquileres de los edificios industriales, que provoca la huida de las 
empresas manufactureras que no pueden asumir estos costes. 
 
- Competitividad de las grandes empresas y globalización del mercado 
frente a las pequeñas y medianas empresas manufactureras y de 
tecnología y biotecnología, que dados los altos márgenes de beneficio que 
obtienen sí pueden ocupar el poco espacio industrial del que se dispone, 
lo que contribuye además, como hemos visto en ciertos casos, a que las 
empresas que se instalen no sean compatibles con el uso residencial 
(eléctricas, refinerías de cobre, fundiciones de hierro, etc.), trayendo 
consigo problemas de inseguridad ciudadana y degradación del medio 
ambiente urbano y los espacios públicos. 
 
- Política del uso del suelo especulativa. La sustitución del uso industrial por 
el residencial de alto standing, del que se obtiene un mayor beneficio 
económico, fuerza a la desaparición de la actividad industrial, con la 
consiguiente pérdida de empleo. 
 
- Falta de iniciativa por parte de las autoridades para proteger las pequeñas 
empresas y así puedan hacer frente a la competencia global, así como, no 
procurar una oferta adecuada de espacio industrial. 
Puestos de manifiesto los problemas que acechaban a la industria local de Nueva 
York, así como el descontento de la ciudadanía, las autoridades neoyorquinas 
optaron por iniciar una estrategia de defensa de estas zonas, que se basaba 
principalmente en (López Groh, 2011): 
- Una política municipal adecuada de protección de la actividad 
manufacturera. Se crean las IBZ70, en las que no se permite el cambio de 
uso industrial a residencial, se incentiva la ubicación de nuevas empresas 
en estas zonas con beneficios fiscales, y se llevan a cabo proyectos de 
planificación para detectar las problemáticas y soluciones de estas áreas. 
 
- Desde el punto de vista urbanístico, se crean nuevas ordenanzas que 
regulan el uso industrial ligero y su posible compatibilidad con usos 
residenciales. 
 
- Se potencia la rehabilitación de edificios industriales abandonados para 
que alberguen nuevas actividades de manufactura, a la vez que se 
implementan soluciones edificatorias sostenibles. 
                                                          
70 Industrial Business Zones. 
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Particularmente interesante, resulta también la estrategia llevada a cabo en el área 
industrial neoyorquina de Red Hook y Gowanus71, que vivió un resurgimiento con la 
instalación de empresas de transporte, de almacenaje, compañías de transporte, 
contratistas, talleres de artesanos altamente calificados y empresas marítimas, que 
proporcionaban empleo y prosperidad a la zona. El impulso de estas actividades 
con una política de apoyo económico y de uso de suelo “que garanticen la 
retención de estas empresas y puestos de trabajo”, impedía el avance del uso 
residencial en detrimento del industrial, evitando la “gentrificación”72 del uso 
industrial en el área. Asimismo, se recogía un plan de acción para hacer frente a 
esta problemática de gentrificación del uso industrial, consistente, entre otros, en 
la revisión de la normativa del uso del suelo, de manera que la reconversión de 
suelos industriales a usos residenciales no fuera posible en ciertas áreas, así como, 
vigilar y controlar los usos residenciales que se estaban implantando en la zona sin 
autorización alguna. 
También la zona de Brooklyn Navy Yard, donde estaban los históricos astilleros, se 
ha transformado, conservando por una parte su originario uso a través de la 
implantación de dos astilleros, y por otra, acogiendo un parque industrial y 
espacios para la manufactura artesana. 
De esta manera, las actuaciones de regeneración urbana de estas zonas 
industriales insertas en la trama urbana de Nueva York, no sólo están dirigidas a 
una mejora de las infraestructuras, sino que existe una verdadera preocupación por 
mantener la actividad industrial propia y originaria de estas áreas, elemento 
fundamental en la regeneración urbana de un área. 
El ejemplo de las estrategias de regeneración urbana de las zonas industriales de 
Nueva York, está basado en la protección de la actividad industrial existente, o 
bien, en su adaptación al medio urbano en el que se inserta, para favorecer la 
compatibilidad con el uso residencial y otros usos urbanos. 
No obstante lo anterior, en los últimos años también se están desarrollando 
proyectos de regeneración en áreas industriales obsoletas, en los que el 
componente de la innovación y nuevas tecnologías como actividad de producción, 
es elemento fundamental en la intervención. Estamos hablando de los 
denominados “iHubs”73, que se basan en la reutilización de zonas céntricas de las 
ciudades, entre ellas las áreas industriales degradadas, mediante la introducción en 
                                                          
71 Informe “Red hook and gowanus reborn the final frontier” (Bowles, 2002). 
72 Para más referencias sobre los procesos de gentrificación, ver apartado VI.3. “Operaciones de 
sustitución versus regeneración urbana de zonas industriales” de este trabajo. 
73 Innovation Hubs: Centros de innovación. 
 
 
Fig.28. Área del Brooklyn Navy 
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ellas de nuevas formas de actividad productiva asociadas a la innovación y al 
concepto de smartcities74. 
En estos casos, la regeneración urbana de los ámbitos además de incluir medidas 
de transformación física y de lucha contra la exclusión social, acogen políticas en 
los ámbitos de la ciencia y la tecnología, la industria y la economía, la formación, 
etc., siendo un factor clave para el éxito de este nuevo enfoque (Vilhena y Selada, 
2009). De ahí la importancia de coordinación entre actores públicos y privados en 
el desarrollo de los iHubs. 
Asimismo, la rehabilitación de estas zonas se basa en el beneficio que supone su 
integración en la malla urbana, aprovechando el factor de la proximidad a los 
centros urbanos, para ubicar en ellas usos mixtos productivos y residencia, así 
como se potencian estos espacios como nuevos polos de actividad dentro de la 
ciudad, albergando centros de I+D+i y actividades servindustriales75.  
La deslocalización de las factorías fuera de la ciudad, ya sea a otros países o a áreas 
periurbanas, como consecuencia de la desindustrialización, ha tenido su 
contrapartida en la ubicación en las ciudades de empresas que desarrollan una 
actividad de servicio a la actividad productiva (logística, diseño, gestión y 
planificación, servicios post-venta, etc.), siendo cada vez más demandada la oferta 
de suelo destinado a estos usos, espacios más complejos que los tradicionalmente 
industriales, que integran naves industriales y edificios de oficinas de servicio a la 
industria (Méndez Gutiérrez del Valle, 2006), existiendo pues, una diferencia entre 
los centros en los que se desarrolla la fabricación y los lugares de desarrollo y 
gestión de los productos. 
El ejemplo más paradigmático de este tipo de intervenciones de regeneración 
urbana de áreas industriales lo encontramos en Dublín. 
                                                          
74 “Las smart cities deberían ser consideradas como sistemas de personas interactuando usando flujos de 
energía, materiales, servicios y financieros para catalizar un desarrollo económico sostenible, resiliente y 
alta calidad de vida; estos flujos e interacciones se  convierten en smart a través del uso estratégico de la 
infraestructura y servicios de información y comunicación en un proceso de planificación urbana 
transparente y una gestión que responde a las necesidades sociales y económicas de la sociedad”. UE 
(2013), European Innovation Partnership on Smart Cities and Communities. Strategic Implementation, 
en (March y Ribera-Fumaz, 2014:31). 
75 “En un sentido amplio, la servindustrialización se refiere al papel cada vez mayor que los servicios 
juegan en la economía industrial, y es un proceso que puede ser observado desde al menos dos 
perspectivas, una sectorial (o macroeconómica) y la otra a nivel de la empresa (o microeconómica). La 
mayoría de los estudios empíricos que tratan de la integración entre servicios e industria toman una 
perspectiva sectorial, analizando las interconexiones a través de transacciones entre empresas 
clasificadas en “servicios”, especialmente dentro de los servicios a la producción, y aquellas empresas 
que pueden ser clasificadas como meramente industriales” (Ferguson, 2000:6).  
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El Digital Hub de Dublín, enclavado en una vieja área industrial de unas 11 
hectáreas -el barrio Liberties / Coombe- es un proyecto de iniciativa pública del 
Gobierno irlandés, que en 1999 apoyó la revitalización de este antiguo enclave 
industrial a través de la introducción de empresas ligadas al sector de la 
comunicación digital, implementándose en dos fases, una de 2003 a 2005 y otra de 
2006 a 2012. 
 
Fig. 29. Digital Hub en Dublín. Fuente: http://www.judodesign.com 
La morfología urbana de esta zona, caracterizada por un parcelario de grandes 
dimensiones en el que se situaban las fábricas, así como por la existencia de 
antiguos edificios industriales, permite cierta flexibilidad a la hora de establecer 
nuevos usos asociados a actividades de innovación y tecnológicas.  
Se recupera una zona con una posición privilegiada ligada al centro de la ciudad, y a 
medios de transporte como el tren ligero y la estación Heuston, para insertar un 
cluster empresarial con la intención de mantener la tradicional industria local del 
área mediante nuevas actividades productivas, rehabilitando edificaciones 
industriales y renovando el tejido urbano industrial.  
La cercanía del Digital Hub a instituciones del conocimiento, como el Trinity 
College, permiten además el intercambio de relaciones para la mejora de aspectos 
como la formación y la tecnología, la creación de nuevas empresas, la atracción de 
empresas innovadoras, etc., partes esenciales de las políticas de intervención en el 
ámbito.  
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Asimismo, cabe señalar que la gestión del Digital Hub de Dublín se lleva a cabo a 
través de “The Digital Hub Development Agency”, una asociación que engloba a los 
sectores público y privado, así como a ciudadanos, de forma que en la regeneración 
urbana de esta antigua zona industrial, además de la iniciativa pública para llevar a 
cabo la intervención y la necesaria participación ciudadana, el sector privado es 
parte esencial por constituir las empresas que el ámbito acoge y las que pretende 
atraer, la base de la recuperación de la actividad productiva en el área. 
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VI.4.2. Experiencias nacionales: Una orientación mayoritaria hacia áreas 
industriales periurbanas 
En España, las consecuencias de la globalización y la desindustrialización también 
han tenido sus efectos negativos en las áreas industriales de las ciudades. Estos 
efectos, ya citados anteriormente, consistentes en el traslado de la industria a 
zonas periféricas de las ciudades e implementación de usos residenciales, 
dotacionales o terciarios en las áreas industriales degradadas, han modificado la 
configuración urbana de las ciudades en operaciones como la del Guggenheim de 
Bilbao, a la que hemos hecho referencia anteriormente. Es decir, esta instauración 
de nuevos usos en las zonas industriales degradadas, no transforman sólo la 
configuración del suelo y actividades del área en el que se implantan, sino que 
alteran la configuración de toda la ciudad al provocar un traslado obligado de la 
industria a la periferia, alterando consecuentemente la morfología de la ciudad, 
que no tiene más remedio que expandirse en el territorio para albergar los usos 
industriales desplazados. 
En las últimas décadas, ha sido muy frecuente en nuestro país el desarrollo de 
Polígonos Industriales y de Parques Tecnológicos de nueva creación, situados a las 
afueras de las ciudades, en entornos periurbanos, contribuyendo a un modelo de 
ciudad difusa, de expansión urbana insostenible. Es por ello, que la mayoría de las 
intervenciones sobre áreas industriales degradadas estén dirigidas a la renovación 
de estos ámbitos industriales situados en las periferias urbanas, como por ejemplo, 
el caso de Plan de Rehabilitación, Adecuación, y Modernización de Áreas 
Industriales de Madrid76, que se centra principalmente en el área Sur 
metropolitana y el Corredor de Henares. Este plan, que si bien, tal y como hemos 
señalado, está diseñado para intervenir en polígonos y zonas industriales 
periurbanos77, es interesante en el objeto de este trabajo relativo a zonas 
industriales no periurbanas, sino insertas en la trama urbana, debido a que entre 
sus propuestas también incluye la introducción de distintos centros en el tejido 
urbano de algunos barrios de Madrid para la ayuda al nacimiento de nuevas 
empresas (viveros de empresas), que una vez desarrolladas podrán trasladarse a 
polígonos industriales, fomentando así una introducción de los usos productivos en 
la propia ciudad. 
                                                          
76 Aprobado por el Consejo de Gobierno de la Comunidad Autónoma de Madrid en fecha 24 de mayo de 
1990. 
77 El plan propone medidas de renovación de las infraestructuras de polígonos y zonas industriales, 
tratando de integrar la actividad industrial local dentro de estas áreas a través de una reforma de las 
ordenanzas urbanísticas para poder introducir s usos que permitan la ubicación de nuevas empresas. 
Asimismo, plantea infraestructuras como Parques Tecnológicos para la ubicación de empresas de 
tecnología, impulsando la industria local a través del desarrollo de empresas de naturaleza productiva 
urbana.  
 
Fig. 30. Centro de vivero de 
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En la misma línea que el Plan de Rehabilitación, Adecuación, Modernización y 
Modernización de Áreas Industriales de Madrid, el Plan de Revitalización Industrial 
de Espacios Industriales de Sevilla78, también promueve la renovación urbana de las 
áreas industriales del municipio. No obstante, en este plan, desarrollado dentro del 
marco de la Estrategia Atlántica de Revitalización en Áreas Industriales79, se incluye 
también dentro de sus objetivos el de “apoyar la puesta en marcha de experiencias 
innovadoras (Proyectos Piloto) con alto impacto sobre revitalización económica y la 
reutilización de espacios industriales obsoletos” (Espejo et al., 2006:74), de lo que 
se infiere que el plan, además de estar dirigido a zonas industriales periurbanas, 
podría aplicarse a áreas industriales degradadas que estuvieran insertas en la 
trama urbana de Sevilla. De esta manera, las actuaciones propuestas comprenden 
desde las puramente urbanizadoras (como la mejora del espacio físico con un 
incremento de los espacios libres y zonas verdes, mejora de las dotaciones de 
aparcamiento, accesos e infraestructuras de redes de abastecimiento y 
telecomunicaciones, diversidad del parcelario y de las edificaciones para que 
puedan albergar distintas actividades, etc.), hasta medidas normativas asociadas a 
la zonificación de los ámbitos para permitir una compatibilidad de usos y la 
generación de áreas mixtas de servicios e industria, que se hace posible con el 
traslado de las industrias pesadas a la periferia, así como el impulso de la 
concentración de actividades industriales de un mismo sector para la creación de 
distritos en los que las distintas empresas establezcan relaciones de cooperación. 
Así pues, se plantea un reordenamiento de la industria inserta en el tejido urbano y 
una mejora de la calidad del medio ambiente urbano de estas áreas, para aumentar 
la capacidad de atracción de nuevas empresas revitalizando y haciendo más 
competitivas estas zonas frente a los espacios periurbanos industriales en los que 
el suelo es más barato.  
Pese a que, tal y como hemos señalado, la mayor parte de las intervenciones de 
regeneración urbana de zonas industriales se dirige en España a polígonos 
periféricos, sí podemos encontrar algunos ejemplos de actuación sobre áreas 
industriales degradadas insertas en la trama urbana, como es el caso de la ciudad 
de Langreo en Asturias, que a través de la iniciativa europea Urban80, ha 
                                                          
78 Promovido por la Agencia Urbana de Promoción Económica del Ayuntamiento de Sevilla. 
79 REVITA: Iniciativa Comunitaria Interreg III B Espacio Atlántico que tiene como objetivo general “apoyar 
la generación y la implementación de experiencias innovadoras de ordenación y de intervención 
territorial en áreas industriales obsoletas del Espacio Atlántico, con alto impacto sobre la revitalización 
económica y la reutilización urbana de las mismas, y sobre la base de una estrecha cooperación 
transnacional entre las ciudades participantes” (Espejo et al., 2006:74).  
80 Instrumento de la política estructural de la Unión, dirigido a un sector prioritario, en este caso el 
desarrollo sostenible de las ciudades europeas, con el fin de fortalecer las políticas de cohesión sociales 
y económicas. En un primer lugar se desarrolló la Iniciativa Comunitaria Urban desde el período 1994-
2006, posteriormente se abarcó el período 2007-2013, y en la actualidad se desarrolla el Eje Urbano del 
Programa Operativo FEDER de Crecimiento Sostenible, que comprende desde 2014 a 2020. 
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introducido medidas de regeneración sobre los espacios industriales de sus 
distritos en decadencia. 
El municipio de Langreo, de tradición industrial, ha ido perdiendo fuerza como 
centro de actividad productiva desde los años 60. Por ello, la iniciativa comunitaria 
Urban planteó como esencial el fomento de la actividad económica, así como la 
intervención en materia de mejora del medioambiente y la cohesión social, que se 
había visto muy mermada debido a las dificultades en el desarrollo económico de la 
zona, partiendo la propuesta inicial de “la idea de regenerar físicamente la zona 
central industrial, al entenderse como condición indispensable para llevar a cabo la 
rehabilitación del tejido económico y social de Langreo a largo plazo” (De Gregorio 
y Kocewicz, 2007:58). 
El Programa de Langreo engloba actuaciones de intervención físico-urbanística, 
medidas económicas y sociales. La transformación física del área se planteó a 
través de medidas urbanísticas que contemplan diversos aspectos: la mejora de la 
accesibilidad en el interior de la ciudad para favorecer la conectividad entre los 
distintos distritos de la ciudad, medidas de renovación de las infraestructuras de 
saneamiento, abastecimiento y electricidad, a través de la ejecución de diversos 
proyectos de urbanización, e introducción de nuevos espacios públicos y zonas 
verdes, mejorando así el paisaje y el medioambiente urbano. 
Por otro lado, en el plano económico, el programa se centra en la regeneración de 
la actividad industrial. Para ello, se habilitaron espacios bien equipados que 
pudieran albergar nuevas empresas, destinadas a actividades productivas, como es 
el caso de la antigua fábrica Duro – Felguera, en la que se ha aprovechado una 
parte del edificio para la implantación de nuevas actividades productivas81 
asociadas a la tecnología, y otra parte del edificio alberga empresas de actividades 
tradicionales. Asimismo, se acondicionó parte del suelo para la implantación de un 
polígono industrial, adyacente a una zona residencial, de la que se separa mediante 
la inserción de un espacio verde. 
Es destacable también que, dentro de este eje económico del programa, se 
promovieron iniciativas de ayuda a nuevos emprendedores y de apoyo a pequeñas 
y medianas empresas, como subvenciones y préstamos a fondo perdido. Y ya en el 
plano social, el programa también contempla medidas de mejora de la cohesión 
social en el área, como la habilitación de espacios y planes de formación de la 
población. 
                                                          
81 “Mediante una subvención de cerca de 100 millones de las antiguas pesetas se rehabilitaron y 
equiparon parte de los históricos edificios en los que se asienta hoy la ya conocida como Ciudad 
Tecnológica del Valle del Nalón y se creó Incuv@tic, «la primera incubadora de empresas TIC de la 
región»” (Fernández, 2005).  
 
Fig. 31. Edificio Incuv@tic en la 
Ciudad Industrial Valle del Nalón. 
Fuente: Fernández, 2005:31. 
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Por lo tanto, estamos ante una intervención integral, por la globalidad de las 
medidas tomadas en el programa que inciden en factores urbanísticos, 
medioambientales, sociales y económicos, en la que la revitalización económico – 
industrial del área es una premisa de la que parten las iniciativas. 
En esta misma línea estratégica de revitalización de la actividad productiva dentro 
de la trama urbana de las ciudades, cabe citar el caso de la ciudad de Elche, que, 
con una larga tradición en la producción de calzado y con una consolidada actividad 
industrial dispersa en el tejido urbano -con los consecuentes impactos negativos de 
actividades molestas en el entramado residencial, congestión de tráfico y deterioro 
del paisaje urbano- ha promovido estrategias de reconversión de la industria local 
(Ponce, 2006). Así pues, además de estrategias de planificación urbanística 
focalizadas a mejorar los espacios urbanos industriales, las empresas han mejorado 
su competitividad incorporando nuevas tecnologías para generar productos 
innovadores dirigidos a promover una producción de alta calidad, a la vez que se 
han subdividido las fases de fabricación del calzado, favoreciendo con ello la 
implantación de empresas complementarias a la producción, externalizándose así 
las tareas de servicio a la industria. 
Por otro lado, en España, al igual que ya hemos señalado en el caso de las 
experiencias internacionales, también podemos encontrar el caso de zonas 
industriales que han orientado la regeneración del área en forma de Centros de 
Innovación (los ya citados iHubs). Así por ejemplo, en Barcelona, mediante el 
proyecto “Distrito 22@ Barcelona” se promueve la transformación del antiguo 
barrio industrial Poblenou a través de la introducción de actividades productivas 
ligadas a la innovación, a las TIC (tecnologías de la información y comunicación) y al 
conocimiento, no molestas ni contaminantes.  
Para ello, se realizó una modificación del Plan General Metropolitano de Barcelona 
en la zona de Poblenou, antigua zona industrial, para transformar un modelo 
industrial manufacturero en un modelo productivo basado en las nuevas 
tecnologías y en la industria del “conocimiento”. A través de esta modificación82, el 
Ayuntamiento hizo una revisión de las determinaciones urbanísticas de esta 
antigua zona industrial, realizando una nueva zonificación del área, sustituyendo el 
uso industrial tradicional por un nuevo uso industrial que incluye actividades 
productivas ligadas a las nuevas tecnologías, permitiendo la convivencia de 
distintos espacios productivos, así como también de residencia. A través del 
incremento de la densidad edificatoria del área, se integran usos de actividades 
económicas, oficinas y viviendas, creando un entorno favorable para atraer nuevas 
                                                          
82 Aprobada el 27 de julio de 2000. 
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actividades económicas mediante la dotación de nuevas infraestructuras, 
aprovechando la posición de centralidad de la zona83.  
 
Fig. 32. Distrito 22@ Barcelona. Fuente://www.22barcelona.com 
La modificación también plantea la rehabilitación del patrimonio industrial 
existente en la zona, así como la mejora de la calidad del medio ambiente urbano 
mediante la inserción de dotaciones y zonas verdes84. Y todo ello, aprovechando la 
localización dentro de la ciudad de esta antigua zona industrial, que goza de 
proximidad al centro urbano. 
Por tanto, las experiencias nacionales de regeneración de áreas industriales 
urbanas siguen la línea marcada en planes y proyectos internacionales, ya que se 
basan en actuaciones de mejora del espacio físico existente con el complemento 
fundamental de medidas normativas de protección de la actividad industrial, que 
van desde medidas puramente urbanísticas de zonificación, que permitan la 
permanencia de los usos industriales y su posible coexistencia con otros usos, hasta 
medidas de financiación para el apoyo de las empresas existentes y la implantación 
de nuevas formas innovadoras de actividad productiva. 
                                                          
83 El proyecto “Distrito 22@ Barcelona” no ha estado exento de críticas por la afección que tiene la 
introducción de las actividades económicas introducidas que están muy alejadas de la tradición obrera 
del barrio, eliminado puestos de trabajo de las actividades existentes. Por otro lado, la promoción de 
viviendas por parte del sector privado supuso una subida del precio de la vivienda de forma que los 
residentes originarios del barrio se han visto forzados a abandonarlo. 
 
84 “El Plan urbanístico, novedoso, permite aprovechamientos mayores pero a la vez hace que las cargas 
no sólo se centren en las infraestructuras y la liberación de suelo sino que deben servir también para el 
desarrollo de centros tecnológicos y de formación así como para equipamientos básicos para el 
desarrollo de la ciudad del conocimiento”. (Libro verde del medio ambiente urbano, publicado en el año 
2007 por el Ministerio de Medio Ambiente del Gobierno de España). 
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Por último, se considera también destacable dentro de las experiencias nacionales 
de regeneración urbana en áreas industriales, aquellos proyectos de edificación, 
que intervienen en antiguos edificios industriales que han quedado abandonados 
en la trama urbana de las ciudades y que, pese a las posibilidades de nueva 
edificación destinadas a usos más lucrativos como pueden ser el uso residencial o 
terciario que su situación en la morfología urbana les proporciona, han seguido 
manteniendo una función productiva, aunque no ligada a su antigua actividad, si 
destinada a actividades empresariales innovadoras y de nuevas tecnologías. 
Tal y como se ha señalado, estas intervenciones, de menor escala y basadas 
fundamentalmente en proyectos concretos, tienen como objeto la recuperación 
para un uso productivo de antiguos edificios industriales y de solares que antaño 
albergaron fábricas. Las grandes dimensiones de estos edificios y solares permiten 
la instalación de numerosas pequeñas y medianas empresas a través de su 
compartimentación. El primer paso para intervenir en estos lugares es lograr un 
acuerdo con los propietarios de las instalaciones abandonadas y solares, así como 
flexibilizar la normativa para poder mantener el uso industrial de estas zonas.  
Este tipo de regeneración de edificaciones industriales lo encontramos en ciudades 
españolas que han tenido una tradición industrial. Como ejemplo podemos citar 
varios, entre los que se encuentra el Programa Elkartegiak85 desarrollado en 
Vizcaya. El objeto de este programa es “proporcionar al Territorio Histórico de 
Bizkaia una amplia red de infraestructuras con la finalidad de ofrecer espacios 
adecuados a proyectos empresariales que contribuyan al desarrollo sostenible y 
equilibrado de Bizkaia, facilitando la ubicación en pabellones y/o módulos de 
oficinas de los Centros de Empresa Elkarteagiak que son titularidad de Azpiegiturak, 
SAU”.  
A través de este programa se han realizado intervenciones como por ejemplo en 
Getxo, en el que el antiguo Mercado de las Arenas acoge ahora empresas de 
biotecnología, fotocomposición, etc. 
Otro ejemplo de regeneración urbana a través de la puesta en marcha de antiguas 
instalaciones industriales lo encontramos en Mallorca. Las antiguas fábricas de 
calzado Can Ferrer y Can Seller situadas en la trama urbana histórica de Binissalem 
albergan ahora empresas de telecomunicaciones y nuevas tecnologías (Benito et 
al., 2009:203). 
En Asturias también encontramos diversos ejemplos en los que la regeneración 
urbana se realiza a través de la reutilización de antiguos edificios industriales 
abandonados, como el Parque Empresarial Principado de Asturias en Avilés, que 
                                                          
85 Decreto Foral de la Diputación Foral de Bizkaia 162/2015, de 13 de octubre, por el que se regula el 
Programa Elkartegiak 2016 del Departamento de Desarrollo Económico y Territorial.  
 
 
Fig.33. Antiguo mercado de 
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ocupa parte de los terrenos de la fábrica siderúrgica de Ensidesa (Sanz et al., 
2006:34), destinado a albergar un polo de centralidad urbana que albergue usos 
industriales que aúnen la tradicional actividad metalúrgica con actividades de 
innovación ligadas a la tecnología y los servicios avanzados, y usos culturales y 
terciarios empresariales, o el Centro Municipal de Empresas de Gijón (edificio 
Cristasa) que ha reutilizado una antigua fábrica de cristal. 
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VII. RÉGIMEN JURÍDICO DE LA REGENERACIÓN URBANA DE LAS ZONAS 
INDUSTRIALES EN ESPAÑA 
VII.1. Breve referencia a aspectos competenciales de la regeneración urbana en 
zonas industriales 
La regeneración urbana de las zonas industriales, tal y como expondremos en 
siguientes apartados de este capítulo, tiene un carácter integrador de distintas 
políticas sectoriales que van desde el ámbito del urbanismo, puesto que la 
ejecución de las intervenciones de regeneración necesita de los instrumentos de 
planificación y gestión urbanística, al ámbito social, al fomentarse la calidad del 
medioambiente urbano y la cohesión social, y también al ámbito económico, 
puesto que, por un lado las actuaciones de rehabilitación constituyen una medida 
de reactivación económica del sector de la construcción86, y por otro lado, la 
revitalización industrial supone un impulso de la actividad económica local que ha 
quedado obsoleta. 
Este carácter integrador de la regeneración urbana de distintas políticas sectoriales 
incide en competencias autonómicas, como es el caso del urbanismo87, sociales88, 
etc., conforme establece el artículo 148 de la Constitución, aunque también en 
competencias estatales, puesto que reactivación económica del sector de la 
construcción, y la revitalización industrial constituyen parte de la planificación 
general de la actividad económica, que conforme establece el artículo 149.13º de la 
Constitución es competencia del Estado. Esta concurrencia de competencias en las 
materias que afectan a los procesos de regeneración urbana, supone una dificultad 
a la hora de legislar una integración de las distintas políticas que intervienen en 
ésta.  
La competencia estatal en materia de planificación económica89, permite que el 
Estado regule sectores vinculados a la economía, incluyendo el establecimiento de 
                                                          
86 En la Exposición de Motivos del Real Decreto-ley 8/2011, de 1 de julio, de medidas de apoyo a los 
deudores hipotecarios, de control del gasto público y cancelación de deudas con empresas y autónomos 
contraídas por las entidades locales, de fomento de la actividad empresarial e impulso de la 
rehabilitación y de simplificación administrativa, publicado en BOE núm. 161, de 7 de julio de 2011, las 
“Medidas para el fomento de las actuaciones de rehabilitación” se definen como “medidas que impulsan 
el desarrollo de la rehabilitación como nuevo ámbito de crecimiento sólido y sostenible”. También la Ley 
8/2013, de 26 de junio, de rehabilitación, regeneración y renovación urbanas, señala entre sus objetivos, 
el de “ofrecer un marco normativo idóneo para permitir la reconversión y reactivación del sector de la 
construcción, encontrando nuevos ámbitos de actuación, en concreto, en la rehabilitación edificatoria y 
en la regeneración y renovación urbanas”. 
87 Artículo 148.3º de la Constitución Española. 
 
88 Artículo 148.20º de la Constitución Española. 
 
89 El articulo 149.13º de la Constitución Española señala que el Estado tiene competencia exclusiva en la 
materia relativa a las “Bases y coordinación de la planificación general de la actividad económica”. 
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las directrices y bases de la política económica global y sectorial, así como la 
regulación de medidas para la realización de los objetivos marcados por dichas 
directrices90. Pero, tal y como señala, la profesora Judith Gifreu Font, “estamos 
ante un título competencial que, en los últimos tiempos, bajo los efectos de una 
fuerte crisis económica y financiera, ha llevado al Estado a vincular la economía con 
casi cualquier sector de actividad, justificando de esta manera la incursión de la 
normativa estatal en el ámbito jurídico autonómico”91. Y, tal afirmación se hace 
plausible también en lo que respecta a la regeneración urbana. En este caso, dado 
que la competencia del Estado no es directa por tratarse de actuaciones 
urbanísticas, el legislador atiende al carácter económico integrante de las 
operaciones de regeneración urbana para justificar el dictado de leyes estatales de 
regeneración urbana basándose en el citado artículo 149.1.13.º de la Constitución 
Española y poder acometer tareas de legislador en este ámbito92. Asimismo, en 
relación con la regeneración urbana, otros títulos a los que hace referencia el 
Estado para justificar su competencia en la materia son la regulación de las 
condiciones básicas de igualdad de los derechos y deberes constitucionales 
(artículo 149.1.1.º de la Constitución), la legislación civil, en los que se refiere a las 
reglas relativas a la aplicación y eficacia de las normas jurídicas, la ordenación de 
los registros e instrumentos públicos y las bases de las obligaciones contractuales 
(artículo 149.1.8º), la legislación sobre expropiación forzosa, la legislación básica 
sobre contratos y concesiones administrativas (artículo 149.18º), así como la 
                                                          
90 La STC 152/1988 de 20 de julio (Ponente: Magistrado don Antonio Truyol Serra), en su FJ 2 indica que 
“dentro de la competencia de dirección de la actividad económica general tienen cobijo también las 
normas estatales que fijen las líneas directrices y los criterios globales de ordenación de sectores 
económicos concretos, así como las previsiones de acciones o medidas singulares que sean necesarias 
para alcanzar los fines propuestos dentro de la ordenación de cada sector”. Asimismo, la STC 75/1989 de 
21 de abril (Ponente: Magistrado don Miguel Rodríguez-Piñero y Bravo Ferrer), señala que “el ejercicio 
autonómico de una competencia exclusiva sobre un determinado subsector económico no excluye la 
existencia de una competencia estatal para establecer las bases y la coordinación de ese subsector y que 
el ejercicio autonómico de esa competencia exclusiva puede estar condicionado por medidas estatales, 
que en ejercicio de una competencia propia y diferenciada pueden desplegarse autónomamente sobre 
diversos campos o materias, siempre que el fin perseguido responda efectivamente a un objetivo de 
planificación económica”. Dentro de la misma línea jurisprudencial también se pueden citar la STC 
59/1995 de 17 de marzo (Ponente: Magistrado don Julio Diego González Campos), la STC 61/1997 de 20 
de marzo (Ponentes: Magistrados don Enrique Ruíz Vadillo y don Pablo García Manzano), la STC 
112/2013 de 9 de mayo (Ponente: Magistrado don Francisco José Hernando Santiago) y la STC 139/2013 
de 8 de julio (Ponente: Magistrado don Andrés Ollero Tassara). 
 
91 GIFREU FONT, J. (2013). Un cambio de rumbo en las políticas de suelo y urbanísticas: la mudanza del 
urbanismo expansivo y el redescubrimiento de la ciudad consolidada. Cuadernos de Derecho Local 
(QDL), (33), pp.35. 
92 Como ejemplo podemos poner el caso de la Ley 8/2013, de 26 de junio, de rehabilitación, 
regeneración y renovación urbanas, publicada en BOE núm. 153 de 27 de junio de 2013, en cuya 
Exposición de Motivos se señala que “esta norma constituye legislación básica dictada al amparo de la 
competencia estatal para establecer las bases y la coordinación de la planificación general de la 
actividad económica, reconocida en el artículo 149.1.13.ª de la Constitución”. 
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protección del medio ambiente (artículo 149.1.23.º), que en el tema que nos ocupa 
sería del medio ambiente urbano. 
Por tanto, si atendemos al concepto de regeneración urbana como parte de la 
planificación general económica, y el resto de preceptos señalados, la intervención 
del Estado en esta materia estaría justificada. No obstante, la competencia del 
Estado para operar en un determinado sector, en este caso el de la regeneración 
urbana de áreas industriales, debe ser de tal manera que no vacíe de contenido las 
competencias autonómicas, tal y como establecen la STC 29/1986 de 20 de febrero, 
en su FJ 493, la STC 186/1988 de 17 de octubre, en su FJ 694, o la STC 170/2012 de 4 
de octubre, en su FJ 1295. 
Por otro lado, hay que señalar que las intervenciones de regeneración urbana como 
actuaciones urbanísticas que son, también implican la intervención estatal en la 
materia96. Efectivamente, si bien la competencia en urbanismo y ordenación del 
territorio es autonómica según señala el artículo 148.3º de la Constitución, el 
Estado es competente en otros ámbitos que influyen en el urbanismo, tal y como 
expone la STC 61/1997 de 20 de marzo: 
“Ahora bien, de la circunstancia de que la materia de ordenación del 
territorio, urbanismo y vivienda haya sido asumida como competencia 
exclusiva por las Comunidades Autónomas no deriva que el Estado haya 
                                                          
93 La STC 29/1986 de 20 de febrero (Ponente: Magistrado don Rafael Gómez-Ferrer Morant), indica que 
“corresponde al Estado la ordenación de la actuación económica general, lo cual ha de interpretarse 
como ordenación de la actuación económica de todos los sectores y del propio Estado con relación a 
ellos, es decir, de la propia intervención del Estado en materia económica.  Esta actuación del Estado, por 
medio de sus órganos, no puede llegar sin embargo a un vaciamiento de las competencias asumidas por 
la Comunidad en materia de planificación, de donde se deduce la necesidad de articular la competencia 
del Estado y de la Comunidad”. STC 29/1986 de 20 de febrero, FJ núm. 4. 
 
94 La STC 186/1988 de 17 de octubre (Ponente: Magistrado don Ángel Latorre Segura), en relación a la 
materia de agricultura señala que “el Estado puede operar sobre el sector vitícola haciendo uso de su 
competencia para proceder a la ordenación general de la economía, pero ello siempre que no vacíe de 
contenido las competencias de la Comunidad Autónoma sobre la viticultura, desplazando las que con 
carácter exclusivo tienen respecto de las actuaciones administrativas de gestión que, ratione materiae, 
se subsumen en el título competencial de la agricultura”. STC 186/1988 de 17 de octubre, FJ núm. 6. 
95 La STC 170/2012 de 4 de octubre (Ponente: Magistrado don Luis Ignacio Ortega Álvarez), indica que 
“la competencia exclusiva del Estado para establecer las bases y la coordinación de la planificación 
general de la actividad económica o las bases en materia energética (arts. 149.1.13 y 149.1.25 CE, 
respectivamente) podría proyectarse sobre el urbanismo, pero siempre que en el ejercicio de dicha 
competencia no se recurra a técnicas urbanísticas ni resulten vaciadas de contenido, o limitadas 
irrazonablemente, las correspondientes competencias autonómicas”. 
 
96  “En concreto, el Estado ha aprobado leyes no propiamente urbanísticas pero dirigidas específicamente 
a influir en el urbanismo”. REBOLLO PUIG, M., JIMÉNEZ-BLANCO CARRILLO DE ALBORNOZ, A. Y LÓPEZ 
BENÍTEZ, M. (2007). Derecho Urbanístico y Ordenación del Territorio en Andalucía. Madrid: Iustel, pp. 47. 
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quedado desapoderado, en términos absolutos, de competencia en esta 
materia, especialmente en lo que hace referencia a la llamada "propiedad 
urbanística" (art. 149.1.8 C.E.) y a la regulación de las condiciones básicas 
que garantizan la igualdad de todos los españoles en el ejercicio de los 
derechos (art. 149.1.1 C.E.). 
…la competencia autonómica en materia de urbanismo ha de coexistir con 
aquéllas que el Estado ostenta en virtud del art.  149.1 C.E, cuyo ejercicio 
puede condicionar, lícitamente, la competencia de las Comunidades 
Autónomas sobre el mencionado sector material”. 
En este mismo sentido, la STC 141/2014 de 11 de septiembre (Ponente: Magistrado 
don Fernando Valdés Dal-Ré), en su FJ 6, indica: 
“…los números 13 y 23 del art. 149.1 CE amparan también la concreción 
del principio de desarrollo sostenible en objetivos, pautas y criterios 
generales, tal y como lleva a cabo el art. 2.2: protección de la naturaleza; 
del patrimonio cultural, del paisaje, preservación del suelo rural; ocupación 
eficiente del suelo; dotación suficiente de infraestructuras; combinación 
funcional de usos. Desde esos títulos competenciales, el Estado no puede 
imponer un determinado modelo territorial o urbanístico a las 
Comunidades Autónomas, pero sí incidir o encauzar el mismo mediante 
directrices y normas básicas que éstas han de respetar.” 
Parece claro, pues, que la influencia del Estado en la regulación de la regeneración 
urbana estaría fundamentada en la incorporación de esta materia como parte de la 
planificación económica, así como, por tratarse de una actuación urbanística que 
de por sí está ligada a otras materias como las condiciones básicas para garantizar 
la igualdad en el ejercicio de los derechos y la propiedad urbanística. Asimismo, tal 
y como señala Julio Tejedor Bielsa97, aunque el Estado no tiene competencia 
suficiente para llevar a cabo la planificación estratégica de las actuaciones de 
regeneración urbana, sí que condiciona la financiación a la que puedan tener 
acceso las Comunidades Autónomas para su desarrollo98, resultando así una 
limitación de las competencias autonómicas. 
                                                          
97 TEJEDOR BIELSA, J. (2013). Nuevos instrumentos de planificación y gestión de la rehabilitación y la 
regeneración urbana. Monografías de la Revista Aragonesa de Administración Pública, (XV), 27-72.  
98 En este sentido la STC 36/2012 de 15 de marzo (Ponente: Magistrada doña Elisa Pérez Vera), en el FJ 
9, señala que “el Estado puede asignar fondos públicos de sus presupuestos a cualquier finalidad lícita, 
incluso aunque implique la financiación de acciones de fomento en materias de competencia exclusiva de 
las Comunidades Autónomas, pudiendo, en tales casos, fijar el destino o finalidad de política social o 
económica a que se deban dedicar los fondos”. 
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En lo que se refiere a las intervenciones de regeneración urbana, si bien las 
actuaciones sobre la ciudad existente ya se habían venido contemplando en la 
legislación estatal en la normativa de suelo99 y de forma más reciente en normas 
dirigidas a reactivar el sector de la construcción100, no se establece un marco 
jurídico estatal de estas intervenciones hasta la Ley 8/2013, de 26 de junio, de 
rehabilitación, regeneración y renovación urbanas101, de ahora en adelante LRRRU, 
que posteriormente ha sido modificada por el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 
30 de octubre102, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y 
Rehabilitación Urbana103, de ahora en adelante TRLS 2015. 
La LRRRU fue aprobada con el carácter de norma básica dictada al amparo de la 
competencia estatal sobre las bases y coordinación de la planificación general de la 
actividad económica, aunque hay que hacer ciertas puntualizaciones en relación a 
si todo el contenido de esta ley puede estar amparado en este título competencial, 
dada la estrecha vinculación entre las actuaciones de regeneración urbana y 
materias como el urbanismo o la vivienda que son ámbitos competenciales 
autonómicos104,  tal y como indica el artículo 148.3º de la Constitución. 
                                                          
99 La Ley 8/2007, de 28 de mayo, de suelo, publicada en BOE núm. 128, de 29 de mayo de 2007, de 
ahora en adelante LS 2007, y el Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el 
texto refundido de la Ley de suelo, publicado en BOE núm. 154, de 26 de junio de 2008, de ahora en 
adelante TRLS 2008, incluían en sus artículos 14 la regulación de las actuaciones de transformación 
urbanística. 
100 El Real Decreto-ley 8/2011, de 1 de julio, de medidas de apoyo a los deudores hipotecarios, de 
control del gasto público y cancelación de deudas con empresas y autónomos contraídas por las 
entidades locales, de fomento de la actividad empresarial e impulso de la rehabilitación y de 
simplificación administrativa, publicado en BOE núm. 161, de 7 de julio de 2011, hace referencia en el 
Capítulo IV a las medidas para el fomento de las actuaciones de rehabilitación, así como la Ley 2/2011, 
de 4 de marzo, de Economía Sostenible, publicada en BOE núm. 55 de 5 de marzo de 2011, regula en el 
Capítulo IV las actuaciones de rehabilitación y renovación. 
101 Publicada en BOE núm. 153 de 27 de junio de 2013. 
 
102 Publicado en el BOE núm. 261 de 31 de octubre de 2015. 
 
103 A la hora de realizar un análisis sobre las competencias de la regeneración urbana, hemos de señalar 
que haremos referencia a la LRRRU, aunque haya sido modificada posteriormente por el TRLS 2015, ya 
que éste último sólo acomete una tarea refundidora del TRLS 2008 y de la LRRRU, que a raíz de la Ley 
20/2014, de 29 de octubre, por la que se delega en el Gobierno la potestad de dictar diversos textos 
refundidos, en virtud de lo establecido en el artículo 82 y siguientes de la Constitución Española, 
publicada en BOE núm. 263, de 30 de octubre de 2014, establecía un plazo para la realización de un 
texto refundido de doce meses a partir de la entrada en vigor de la citada Ley 20/2014, que tuvo lugar el 
31 de octubre de 2014. 
104 ROZADOS OLIVA, M.J. (2016). Las competencias del Estado y las Comunidades Autónomas en la 
rehabilitación, regeneración y renovación urbanas. En T. QUINTANA LÓPEZ y A. CASARES MARCOS 
(Eds.), Urbanismo sostenible. Rehabilitación, regeneración y renovación urbanas (pp. 71-108). Valencia: 
Tirant Lo Blanch, pp.76. 
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Así pues, la invocación por parte de la LRRRU al artículo 149.1.13º de la 
Constitución, que deja al Estado competencia para fijar las bases y coordinación de 
la planificación general de la actividad económica, ha de matizarse en relación a lo 
establecido por el artículo 148.1.13º de la Constitución, que establece como 
competencia autonómica el fomento del desarrollo económico de la Comunidad 
Autónoma dentro de los objetivos marcados por la política económica nacional. De 
ahí que, el artículo 149.1.13º que establece la competencia estatal, no incluye 
aquellas acciones que no tengan una influencia directa sobre la actividad 
económica general, como por ejemplo podrían ser la organización de la 
cooperación entre Administraciones Públicas para la gestión de las actuaciones de 
regeneración urbana o la introducción de mecanismos y técnicas urbanísticas, a las 
que hace referencia la LRRRU, en su artículo 10, posteriormente derogado por TRLS 
2015105. De la misma manera, la LRRRU, invoca además otros títulos 
competenciales estatales106, a las que ya hemos hecho referencia anteriormente, 
como son la regulación de las condiciones básicas de igualdad de los derechos y 
deberes constitucionales107 (artículo 149.1.1.º de la Constitución), la legislación 
sobre expropiación forzosa, la legislación básica sobre contratos y concesiones 
administrativas (artículo 149.18º), la protección del medio ambiente (artículo 
149.1.23.º), etc., condicionando de esta manera el desarrollo autonómico de la 
normativa en materia de regeneración. 
Es decir, la LRRRU, amparándose en títulos competenciales estatales, está, por un 
lado, condicionando la normativa autonómica relativa a la regeneración urbana, y 
                                                          
105 Esta cuestión que parece ser un exceso competencial del Estado se ha cristalizado en la interposición 
de sendos recursos de inconstitucionalidad. Por un lado, el recurso de inconstitucionalidad n.º 
5493/2013, contra los artículos 4, 5, 6, 7, 8, 9, 10, 11, 12, 13, 14 y 15 y las disposiciones transitoria 
primera, final duodécima, apartado cinco, en cuanto a la redacción dada a los apartados 7 y 8 del 
artículo 9 de la Ley de Suelo, TRLS 2008, y final decimoctava de la LRRRU, promovido por el Gobierno de 
Cataluña, y por otro, el recurso de inconstitucionalidad n.º 1976/2014, contra los artículos 9.1; 10.1, 2, 3 
y 4; 12; 13.2 y 3; 15.1 y 3; 16; disposición transitoria segunda y disposición final duodécima de la LRRRU, 
en cuanto modifican los artículos 2; 6.3 y 5; 8.3 a) y c); 9.2, 3, 8 y 9; 10.1 b); 12.3; 14.1, 2 y 3; 15.4; 16.1 
b) y c); 17.3, 4 y 6 y 39.1 del TRLS 2008, promovido por el Gobierno de la Comunidad de Madrid, ambos 
pendientes de resolución. 
106 En la Disposición Final Decimonovena de la LRRRU, se hace referencia a las competencias estatales 
contenidas en el artículo 149. 1. 1º, 8º, 14º, 16º, 18º, 23º, 25º y 30º de la Constitución Española. 
107 Cabe aquí hacer un inciso en cuanto a que la remisión a las condiciones básicas de igualdad de los 
derechos y deberes constitucionales, en el caso de la regeneración urbana de forma usual se vincula 
necesariamente con el artículo 47 de la Constitución relativo al derecho a disfrutar de una vivienda 
digna y adecuada. En el caso de la regeneración urbana de zonas industriales objeto de este trabajo, 
este referente se vacía de sentido, y debería fundamentarse más bien en el artículo 40 “los poderes 
públicos promoverán las condiciones favorables para el progreso social y económico y para una 
distribución de la renta regional y personal más equitativa, en el marco de una política de estabilidad 
económica”, así como, en el artículo 45 referente al derecho a disfrutar de un medio ambiente 
adecuado para el desarrollo de la persona. 
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por otro, parece invadir competencias autonómicas al regular disposiciones que no 
tienen una influencia directa en la actividad económica general. 
En concreto, la regulación que hace la LRRRU en su Título II “Actuaciones sobre el 
medio urbano” (artículos 7 a 19), posteriormente refundidos en el TRLS 2015, se 
refiere a la ordenación, gestión y ejecución de las intervenciones de regeneración 
urbana, cuestiones que están estrechamente vinculadas a las actuaciones 
urbanísticas y por tanto, serían de competencia claramente autonómica en base a 
lo señalado por el artículo 148.1.3º de la Constitución.  No obstante, el Tribunal 
Constitucional se ha encargado de aclarar esta cuestión, en la STC 174/2013 de 10 
de octubre (Ponente: Magistrado don Luis Ignacio Ortega Álvarez), al señalar, en 
referencia al artículo 10 “Reglas básicas para la ordenación y ejecución de las 
actuaciones” - que regula la posibilidad de la alteración de la ordenación 
urbanística para llevar a cabo las intervenciones de regeneración -,  que esto “no 
habilita ya para aprobar la correspondiente modificación de forma independiente 
por los procedimientos de aprobación de las normas reglamentarias, ni atribuye a 
la modificación realizada de tal forma los mismos efectos que los planes de 
ordenación urbanística, aspectos ambos que han quedado condicionados a que la 
legislación urbanística aplicable expresamente lo prevea”, en relación a la 
especificación que hace el propio artículo cuando señala que las actuaciones de 
regeneración “observarán los trámites procedimentales requeridos por la 
legislación aplicable para realizar la correspondiente modificación”. Asimismo, la 
Sentencia especifica que “no se puede reprochar que establezca una norma de 
directa aplicación ni que opte por una concreta técnica urbanística. Lo que antes 
era una exención establecida legalmente es ahora una posibilidad, entre otras, que 
ha de ser concretada por los ya aludidos instrumentos de ordenación urbanística, 
pues la norma estatal remite a tales instrumentos que pueden aplicar «cualquier 
otra técnica que, de conformidad con la legislación aplicable, consiga la misma 
finalidad»”. 
Por tanto, de lo anterior, se puede concluir que la LRRRU, modificada 
posteriormente por el TRLS 2015, no establece normas de directa aplicación para 
llevar a cabo la regeneración urbana, puesto que, en múltiples ocasiones, la propia 
ley hace referencia a que las cuestiones reguladas deben observar los trámites 
procedimentales requeridos por la legislación aplicable, o bien por los 
procedimientos de aprobación de las normas reglamentarias, con los mismos 
efectos que tendrían los propios planes de ordenación urbanística, con lo que no 
estaría invadiendo competencias autonómicas en materia de urbanismo, sino que 
su finalidad es la de establecer un marco jurídico con un carácter básico para las 
intervenciones de regeneración urbana, que sí deberán ser reguladas en sus 
aspectos de planificación, gestión y ejecución por la normativa autonómica, 
competente en materia de urbanismo. Así pues, al hilo de lo anterior, algunas 
Comunidades Autónomas han desarrollado o modificado sus normas autonómicas 
urbanísticas introduciendo la regeneración urbana en base al marco establecido 
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por la LRRRU, como es el caso, por ejemplo, de la Ley 7/2014, de 12 de 
septiembre108, de Medidas sobre Rehabilitación, Regeneración y Renovación 
Urbana, y sobre Sostenibilidad, Coordinación y Simplificación en Materia de 
Urbanismo de Castilla y León109, o la Ley Foral de Navarra 5/2015, de 5 de marzo110, 
de medidas para favorecer el urbanismo sostenible, la renovación urbana y la 
actividad urbanística en Navarra111, que modifica la Ley Foral 35/2002, de 20 de 
diciembre, de Ordenación del Territorio y Urbanismo, que tendremos ocasión de 
analizar en próximos apartados de este capítulo. 
Pero esta distribución competencial de la regeneración urbana expuesta, en el caso 
de este trabajo de investigación relativo a la regeneración urbana de zonas 
industriales, confluye a su vez, con las competencias del sector de la industria, por 
la actividad económica que en estas áreas se desarrolla.  
Así pues, si atendemos a la definición de industria que hace la Ley 21/1992, de 16 
de julio, de Industria112, en su artículo 3, como aquellas “actividades dirigidas a la 
obtención, reparación, mantenimiento, transformación o reutilización de productos 
industriales, el envasado y embalaje, así como el aprovechamiento, recuperación y 
eliminación de residuos o subproductos, cualquiera que sea la naturaleza de los 
recursos y procesos técnicos utilizados” incluyendo además “los servicios de 
ingeniería, diseño, consultoría tecnológica y asistencia técnica directamente 
relacionados con las actividades industriales”, se infiere que todas ellas, a 
excepción de la recuperación y eliminación de residuos o subproductos, podrían ser 
                                                          
108 Publicada en BOE núm. 239 de 2 de octubre de 2014. 
 
109 En este sentido, la Ley 7/2014, de 12 de septiembre, de Medidas sobre Rehabilitación, Regeneración 
y Renovación Urbana, y sobre Sostenibilidad, Coordinación y Simplificación en Materia de Urbanismo de 
Castilla y León, señala en su Exposición de Motivos que la Ley 8/2013, de 26 de junio “ha permitido en el 
ámbito autonómico adaptar nuestra normativa urbanística para integrar de forma novedosa los 
aspectos ambientales, económicos y sociales, con el objetivo de rehabilitar el patrimonio edificado, 
revitalizar el tejido social, mejorar la eficiencia ecológica de la ciudad y promover formas de transporte 
sostenibles, a través de la coordinación administrativa como herramienta de gestión”.  
110 Publicada en BOE núm. 75, de 28 de marzo de 2015. 
 
111 Asimismo, también en su Exposición de Motivos, la Ley Foral de Navarra 5/2015, de 5 de marzo, de 
medidas para favorecer el urbanismo sostenible, la renovación urbana y la actividad urbanística en 
Navarra, que modifica la Ley Foral 35/2002, de 20 de diciembre, de Ordenación del Territorio y 
Urbanismo, señala “la necesidad de adecuar la legislación urbanística de Navarra a las vigentes leyes 
básicas estatales del suelo de 2008 –Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se 
aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo– y de rehabilitación, regeneración y renovación urbanas de 
2013 –Ley 8/2013, de 26 de junio, de rehabilitación, regeneración y renovación urbanas–, pero no tanto 
por ser ello una obligación legal, sino por lo que supone de cambio de paradigma para el urbanismo y la 
ocupación del territorio, tras los pasados años de ocupación expansiva y especulativa del territorio que, 
en parte, condujeron a la «burbuja inmobiliaria» que hemos sufrido”. 
 
112 Publicada en BOE núm. 176, de 23 de julio de 1992. 
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actividades compatibles con el medio urbano, y por lo tanto, susceptibles de ser 
incluidas como actividades dinamizadoras de revitalización industrial, formado 
parte de las estrategias de regeneración urbana en zonas industriales intraurbanas. 
Siendo parte la industria del sector de la actividad económica, es fundamental 
hacer referencia, otra vez, a la cuestión competencial en materia económica. Tal y 
como ya hemos expuesto anteriormente, según el artículo 149.13º de la 
Constitución, el Estado tiene competencia exclusiva en los que se refiere a las bases 
y coordinación de la planificación general de la actividad económica, dirigiéndose 
hacia “una actuación estatal a través de medidas económicas aplicables a todo el 
territorio nacional para la realización de determinados objetivos económicos fijados 
por la Constitución”113. 
La competencia estatal en esta materia debe entenderse matizada con lo señalado 
por el artículo 148.1.13º de la Constitución, que otorga a las Comunidades 
Autónomas la competencia en el fomento del desarrollo económico de la 
Comunidad Autónoma dentro de los objetivos marcados por la política económica 
nacional. Esta cuestión ha quedado dirimida por la jurisprudencia del Tribunal 
Constitucional de forma que la competencia en materia de ordenación de la 
actividad económica es estatal, si bien, queda a las Comunidades Autónomas la 
competencia para establecer dentro del marco normativo establecido por el 
Estado, las medidas complementarias que se estimen necesarias, por ejemplo de 
gestión, lo que implica que, en la materia económica, las competencias 
autonómicas han quedado limitadas y condicionadas por el marco normativo 
estatal que se establezca en este sector. 
No obstante lo anterior, el sector de la industria no aparece enumerado como tal ni 
en el artículo 149 de la Constitución relativo a las competencias estatales ni en el 
artículo 148 de la Constitución referente a las autonómicas, lo cual deja un margen 
a que las Comunidades Autónomas puedan asumir competencias en esta materia 
desde una perspectiva del fomento del desarrollo económico de la Comunidad. Así 
pues, algunas Comunidades han asumido la competencia en esta materia, como es 
el caso de Andalucía, que en el artículo 58 de la Ley Orgánica 2/2007, de 19 de 
marzo, de reforma del Estatuto de Autonomía para Andalucía114, señala que la 
Comunidad Autónoma de Andalucía asume competencias exclusivas en materia de 
industria, “salvo las competencias del Estado por razones de seguridad, sanitarias o 
de interés de la Defensa”, así como, señala en su artículo 10.3.11º, entre los 
objetivos básicos de la Comunidad Autónoma “el desarrollo industrial y tecnológico 
basado en la innovación, la investigación científica, las iniciativas emprendedoras 
                                                          
113 ALONSO IBÁÑEZ, M.R. (2000). La ordenación jurídica de la promoción industrial del estado. Madrid: 
Civitas Ediciones, S.L., pp.138. 
114 Publicada en BOE núm. 68, de 20 de marzo de 2007. 
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públicas y privadas, la suficiencia energética y la evaluación de la calidad, como 
fundamento del crecimiento armónico de Andalucía”. 
De esta manera, las Comunidades Autónomas han ido asumiendo las competencias 
del sector de la industria, condicionadas por las competencias estatales relativas al 
sector económico, y sin perjuicio de las normas estatales relativas a temas de 
seguridad, sanitarios o de defensa. Se produce pues, una concurrencia de la 
competencia estatal, en lo que se refiere a la ordenación de la industria en el 
ámbito económico nacional, y de la competencia autonómica, en lo relativo al 
fomento de la actividad industrial debiendo ésta someterse a la legislación estatal y 
quedando condicionada por la capacidad de gasto estatal en materia de industria. 
Y esto último, supone una cuestión fundamental en el caso de la regeneración 
urbana de zonas industriales. Es decir, la capacidad de gasto del Estado en materia 
industrial incluye también la de destinar fondos a intervenciones de revitalización 
industrial. En este sentido, la legislación estatal ha sido amplia, como por ejemplo 
la Ley 27/1984, de 26 de julio, sobre reconversión y reindustrialización115, que 
establece medios para la reconversión industrial, el Real Decreto 877/1985, de 25 
de mayo, por el que se desarrolla el artículo 38116 de la Ley 27/1984, de 26 de julio, 
sobre Reconversión y Reindustrialización117, que tiene como objeto incentivar el 
proceso de reindustrialización a través de la realización de Planes Generales de 
Promoción, o la Ley 50/1985, de 27 de diciembre, de incentivos regionales para la 
corrección de desequilibrios económicos interterritoriales118, y el Real Decreto 
899/2007, de 6 de julio, por el que se aprueba el Reglamento de los incentivos 
regionales, de desarrollo de la Ley 50/1985, de 27 de diciembre119, que establecen 
zonas de promoción económica introduciendo mecanismos de compensación a la 
inversión productiva, para crear un marco favorable en zonas industrializadas en 
declive. De esta manera, el Estado tiene la capacidad para destinar ayudas y 
subvenciones en materia de revitalización industrial, aunque la competencia en 
materia de fomento de la industria haya sido asumida por las Comunidades 
                                                          
115 Publicada en BOE núm. 180, de 28 de julio de 1984. 
 
116 El artículo 38 de la Ley 27/1984, de 26 de julio, sobre reconversión y reindustrialización, dispone que 
las empresas, agrupaciones de empresas u otras entidades que presenten programas de promoción 
orientados al cumplimiento de los fines de la ley, y que contemplen aspectos relacionados con la 
enseñanza, la formación, la investigación, la normalización, el diseño industrial, la información y la 
promoción exterior, podrán recibir, en las condiciones que se determinan reglamentariamente, los 
beneficios señalados en los artículos 8 y 9 de la ley. 
 
117 Publicado en BOE núm. 143, de 15 de junio de 1985. 
 
118 Publicada en BOE núm. 3, de 3 de enero de 1986. 
 
119 Publicado en BOE núm. 172, de 19 de julio de 2007. 
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Autónomas120, existiendo pues una concurrencia de competencias en esta materia, 
en cuanto a que el Estado puede regular el destino de fondos a ayudas a la 
revitalización industrial, si bien, las Comunidades Autónomas tienen la capacidad 
de gestionarlos para fomentar la actividad industrial en las regiones. 
Recapitulando este breve repaso por los aspectos competenciales de la 
regeneración urbana de zonas industriales, se puede afirmar existe una situación 
de doble concurrencia de competencias estatales y autonómicas, tanto en relación 
a la regeneración urbana como en cuanto a la industria, que se distribuyen de la 
siguiente manera: 
- La regeneración urbana, como integradora de distintas políticas 
sectoriales, entre ellas la económica, y como elemento de reactivación 
económica del sector de la construcción, constituye parte de la 
planificación general de la actividad económica, por lo que en base al 
artículo 149.1.13º de la Constitución es de competencia estatal. Asimismo, 
las referencias que implica la regeneración urbana a las condiciones 
básicas de igualdad de los derechos y deberes constitucionales, la 
legislación sobre expropiación forzosa, la legislación civil, la legislación 
básica sobre contratos y concesiones administrativas, así como la 
protección del medio ambiente, refuerzan la competencia estatal de la 
regeneración urbana, de tal manera, que se justifica que el Estado 
establezca el marco jurídico para las intervenciones de regeneración 
urbana. Pero, por otra parte, la vinculación de la regeneración urbana con 
las actuaciones urbanísticas y con la gestión en materia de protección del 
medio ambiente, ambas de competencia autonómica según el artículo 
148.1.3º de la Constitución, implica que la planificación, gestión y 
ejecución de estas intervenciones debe ser regulada por la normativa 
autonómica. 
- Por otra parte, la revitalización de la actividad industrial de las áreas 
industriales degradadas forma parte fundamental de la regeneración 
urbana de estas áreas, necesitando de la capacidad de gasto del Estado 
para destinar fondos a la promoción y reindustrialización de estas zonas, 
que, a su vez, deben ser gestionadas por las Comunidades Autónomas en 
virtud de la asunción de la competencia del sector industrial por los 
Estatutos de Autonomía. 
                                                          
120 “El ejercicio por parte del Estado de una actividad administrativa de fomento económico, incluyendo 
la propia gestión directa y centralizada de las ayudas, es una cuestión que ha sido resuelta por el 
Tribunal Constitucional acudiendo a la competencia estatal en cuanto a la ordenación general de la 
economía”. ALONSO IBÁÑEZ, M.R. (2000). La ordenación jurídica de la promoción industrial…., cit., pp. 
191. 
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Por tanto, de esta situación de concurrencia de competencias estatales y 
autonómicas en materia de regeneración urbana y de revitalización industrial, se 
deriva una necesaria articulación de la legislación autonómica y estatal para poder 
llevar a término las actuaciones de regeneración urbana en áreas industriales 
obsoletas, implicando, consecuentemente, la también necesaria colaboración y 
cooperación interadministrativa, de forma que el carácter integrador de distintas 
políticas sectoriales de la regeneración urbana no suponga una traba ni la 
yuxtaposición de distintas medidas sobre un mismo patrimonio edificado.  
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VII.2. Regeneración urbana de zonas industriales: un modelo urbano sostenible y 
sector estratégico económico 
 
VII.2.1. La regeneración urbana de zonas industriales como parte integrante de un 
modelo de desarrollo urbano sostenible 
El urbanismo que ha venido desarrollándose durante las últimas décadas ha estado 
dirigido hacia la expansión de la ciudad, basándose en el consumo de suelo rural 
para ser transformado en suelo urbanizado. Las estrategias y técnicas jurídicas y 
urbanísticas se han centrado en este urbanismo de nueva expansión121, dejando a 
un lado el cuidado por la ciudad consolidada, salvo en el caso de intervenciones de 
renovación urbana que venían teniendo como objeto trasladar los estándares 
dotacionales e infraestructurales de la ciudad en expansión a través de 
instrumentos de planeamiento como los Planes Especiales de Reforma Interior, 
figura de planeamiento que, entre otros, puede tener como objeto “el 
establecimiento de la ordenación detallada de las áreas urbanas sujetas a 
actuaciones u operaciones integradas de reforma interior para la renovación, 
mejora, rehabilitación o colmatación de las mismas”122. Este modelo de ciudad 
basado en la expansión, se ha venido reflejando en nuestro ordenamiento 
jurídico123, desde la legislación de los ensanches decimonónicos de las ciudades 
hasta las relativamente recientes leyes de suelo estatales124. 
Asimismo, la regulación normativa de la rehabilitación urbana se ha venido 
centrando en las operaciones de intervención física sobre las edificaciones, 
focalizadas hacia el cumplimiento del deber de conservación, y dejando con un 
carácter accesorio políticas medioambientales, sociales y económicas de los 
ámbitos. Y, la propia normativa de edificación, también se ha dirigido hacia la obra 
                                                          
121 QUINTANA LÓPEZ, T. (2016). Hacia un modelo de urbanismo sostenible. En T. QUINTANA LÓPEZ y A. 
CASARES MARCOS (Eds.), Urbanismo sostenible. Rehabilitación, regeneración y renovación urbanas (pp. 
15-70). Valencia: Tirant Lo Blanch, pp.16. 
 
122 REBOLLO PUIG, M., JIMÉNEZ-BLANCO CARRILLO DE ALBORNOZ, A. Y LÓPEZ BENÍTEZ, M. (2007). 
Derecho Urbanístico …, cit., pp. 211. 
 
123 El profesor Bassols Coma señala: “…nuestra legislación urbanística que sustancialmente es una 
normativa de expansión, más que de reforma interior, máxime en el suelo urbano que nuestra ley del 
suelo de 1976 carece de instrumentos gestores adecuados a este tipo de operaciones”. BASSOLS COMA, 
M. (1990). Instrumentos legales de intervención urbanística en los centros y conjuntos históricos. 
Revista de Derecho Urbanístico, (118), 13-51, pp. 26. 
124 Más concretamente hasta la LS 2007, donde aparece por primera vez, en su Exposición de Motivos, 
un interés por la ciudad consolidada: “el urbanismo debe responder a los requerimientos de un 
desarrollo sostenible, minimizando el impacto de aquel crecimiento y apostando por la regeneración de 
la ciudad existente”. 
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de nueva construcción, dejando a las actuaciones de rehabilitación edificatoria 
como intervenciones residuales y accesorias de la obra nueva125.  
Pero este modelo urbano de desarrollo expansivo de la ciudad, se ha revelado a 
todas luces como insostenible, por el necesario consumo de recursos126, así como 
de suelo rural127, resultando “muy distante de los objetivos ambientales y de 
respeto a los recursos naturales requeridos por las Directivas comunitarias”128. Y, 
esta insostenibilidad ha sido la causa de que el modelo urbano haya tenido que 
dejar atrás la forma de hacer ciudad en expansión para volcarse en el cuidado de la 
ciudad existente129, promoviendo una transformación positiva de los ámbitos ya 
urbanizados para “hacer ciudad sobre ciudad”130. Las zonas industriales de las 
ciudades que quedaron abandonadas con el traslado de la industria a áreas 
periféricas o en estado de obsolescencia y degradación por los cambios de la 
dinámica económica y tecnológica a la que no han podido adaptarse, también 
constituyen partes urbanas que necesitan de esa transformación positiva a través 
de la que la ciudad puede “crecer”. 
La modificación de las pautas del crecimiento de las ciudades hacia un modelo 
urbano sostenible volcado en la transformación de la ciudad existente, tuvo su 
                                                          
125 Véase como ejemplo, el Código Técnico de la Edificación, aprobado por Real Decreto 314/2006, de 17 
de marzo, publicado en BOE núm. 74, de 28 de marzo de 2006, que, para las obras de rehabilitación, 
señala que en su artículo 2, “la posible incompatibilidad de aplicación deberá justificarse en el proyecto 
y, en su caso, compensarse con medidas alternativas que sean técnica y económicamente viables”, sin 
especificar normas concretas al respecto de las intervenciones rehabilitadoras. 
126 “La sostenibilidad implica la comparación de diversos escenarios que suponen el consumo de recursos, 
siendo más sostenible el que puede hacerse efectivo de manera eficiente y con el menor coste de 
recursos posibles. Es por ello que puede hablarse de la sostenibilidad ambiental como de la económica y 
ambas sean interdependientes en mayor o menor medida”. GÓMEZ JIMÉNEZ, M. L. (2015). Estudio 
preliminar sobre la política de vivienda en Andalucía. En M. L. Gómez Jiménez (Ed.), Sostenibilidad social 
y rehabilitación de vivienda. Especial referencia a Andalucía (pp. 13-46). Madrid: Editorial Dykinson, S.L. 
 
127 GUAITA, N., LÓPEZ, I. Y PRIETO, F. (2006). Cambios de ocupación del suelo en España; Implicaciones 
para la sostenibilidad. Ministerio de Medio Ambiente y Observatorio de la Sostenibilidad en España.  
128 SÁNCHEZ BLANCO, A. (2009). Urbanismo, prácticas municipales y evaluación institucional del Estado 
Español: la Resolución del Parlamento Europeo sobre el impacto de la urbanización extensiva en España 
en los derechos individuales de los ciudadanos europeos, el medio ambiente y la aplicación del Derecho 
comunitario. Revista de estudios de la Administración Local y Autonómica, (310), 9-37, pp. 16. 
129 Se trata de fomentar el “reciclaje” del suelo interviniendo sobre áreas urbanas degradadas, evitando 
la ciudad “difusa” y protegiendo así las zonas rurales naturales. ROMERA MEGÍAS, M. B. (2015). La 
regeneración urbana. Consideraciones sobre los proyectos de regeneración urbana. En M. L. Gómez 
Jiménez (Ed.), Sostenibilidad social y rehabilitación de vivienda…. op. cit. (pp. 113-192). 
 
130 BORJA I SEBASTIÀ, J. (2005). Un futuro urbano con un corazón antiguo. Geograficando: Revista de 
Estudios Geográficos, 1(1).  
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origen en las políticas y estrategias de desarrollo urbano que empezaron a 
impulsarse desde la Unión Europea en los años 90 del siglo XX131. 
Ya en 1991, en la Resolución del Consejo de la Comunidad Europea, de 28 de enero 
de 1991 sobre el Libro Verde relativo al medioambiente urbano132, se empezó a 
reconocer la importancia de revisar las relaciones entre medio ambiente y ciudad, 
por la repercusión que, entre otras, tenía el desarrollo urbano en el medio 
ambiente, poniendo especial énfasis en estrategias dirigidas a la mejora de los 
ámbitos degradados de las ciudades. Se inicia, pues, un cambio en las estrategias 
de desarrollo urbano, que empiezan a dirigirse hacia las problemáticas que afectan 
a la ciudad consolidada. 
Posteriormente, la Estrategia Territorial Europea “Hacia un desarrollo equilibrado y 
sostenible del territorio de la UE”133, en adelante ETE, apuesta por un desarrollo 
sostenible de las ciudades a través del control de la expansión urbana. 
Concretamente, en el caso que nos ocupa en este trabajo, la ETE, señala “es 
importante tanto revitalizar las áreas abandonadas y zonas industriales en desuso 
como promover una oferta equilibrada de alojamientos de bajo coste y buena 
calidad”. Asimismo, se pone en cuestión la creación de nuevas áreas industriales, 
que se venían implantando sin tener en cuenta criterios medioambientales, y se 
hace una llamada de atención en cuanto a que las antiguas zonas industriales 
necesitan de la coordinación de actuaciones para la recuperación del medio 
ambiente134. 
Posteriormente a la ETE, la Unión Europea ha seguido en esta misma línea de 
promoción de un desarrollo urbano sostenible mediante la focalización hacia la 
ciudad consolidada, y evitando la urbanización de nuevos terrenos.  
Así por ejemplo, la Comunicación de la Comisión a los Estados miembros, de 28 de 
abril de 2000, por la que se fijan las orientaciones de una iniciativa comunitaria 
relativa a la regeneración económica y social de las ciudades y de los barrios en 
                                                          
131 El Tratado de la Unión Europea, en su artículo 174 señala que la política de Comunidad debe 
contribuir a la conservación, la protección y la mejora de la calidad del medio ambiente, la protección de 
la salud de las personas, la utilización prudente y racional de los recursos naturales, el fomento de 
medidas a escala internacional destinadas a hacer frente a los problemas regionales o mundiales del 
medio ambiente. 
132 Publicado en el Diario Oficial de las Comunidades Europeas de 8 de febrero de 1991. 
 
133 Acordada en la reunión informal de Ministros responsables de ordenación del territorio en Potsdam, 
mayo de 1999, y publicada en el Diario Oficial de la Unión Europea de 2 de junio de 1998. 
 
134 El documento de la Estrategia Territorial Europea contabiliza en 2.000 km2 la superficie de áreas 
industriales abandonadas en Europa.  
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crisis con el fin de fomentar un desarrollo urbano sostenible – URBAN II135, afronta 
la problemática medioambiental, social y económica de algunas zonas urbanas 
mediante intervenciones de renovación de infraestructuras degradadas y otras 
medidas económicas y sociales que mejoren la calidad del medioambiente urbano. 
Por otro lado, la Comunicación de la Comisión al Consejo y al Parlamento Europeo 
sobre una Estrategia temática para el medio ambiente urbano de 2006136, señala la 
posibilidad de disminuir la expansión de las ciudades, que provoca la pérdida de 
hábitats naturales, mediante una adecuada utilización del suelo, haciendo 
referencia concreta a la apuesta por la rehabilitación y reutilización de las zonas 
industriales abandonadas. 
De especial importancia en esta materia resulta la Carta de Leipzig sobre Ciudades 
Europeas Sostenibles137, que promueve la atención a las zonas desfavorecidas de 
las ciudades a través de estrategias de mejora del medioambiente físico y de 
desarrollo de la economía local y de nuevas industrias respetuosas con el medio en 
el que se ubican, así como la Resolución del Parlamento Europeo “El seguimiento 
de la Agenda Territorial de la UE y de la Carta de Leipzig: Hacia un programa de 
acción europea para el desarrollo espacial y la cohesión territorial”, aprobada el 21 
de febrero de 2008. 
También el Dictamen del Comité de las regiones sobre “Ciudades del mañana: 
ciudades sostenibles desde el punto de vista social y medioambiental”138, apoya la 
promoción de estrategias integrales para un desarrollo urbano sostenible, 
destacando su preocupación por la expansión urbana, y por la desindustrialización 
de muchas áreas que ha tenido como consecuencia procesos de exclusión social. Y 
en esta misma línea, la más reciente Agenda Urbana de la Unión Europea (Pacto de 
Amsterdam 2016139) promueve acciones destinadas a fortalecer las áreas urbanas 
de nuestras ciudades. 
Por tanto, las políticas de desarrollo urbano dictadas desde Europa han venido 
fomentado estrategias de intervención sobre las áreas urbanas desfavorecidas que, 
en el caso de las zonas industriales degradadas, apuestan por la revitalización de las 
actividades que en ellas se desarrollan y su implantación siguiendo criterios 
                                                          
135 Publicada en el Diario Oficial de las Comunidades Europeas el 19 de mayo de 2000. 
 
136 Publicada en el Diario Oficial de la Unión Europea de 23 de diciembre de 2006. 
 
137 Acordada en el Consejo informal de Ministros responsables de la ordenación del territorio y el 
desarrollo urbano, celebrado en Leipzig los días 24 y 25 de mayo de 2007. 
138 Publicado en el Diario Oficial de la Unión Europea el 13 de septiembre de 2012. 
 
139  Reunión Informal de Ministros responsables de Desarrollo Urbano celebrada el 30 de mayo de 2016 
en Amsterdam. 
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medioambientales, de coordinación de actuaciones para la recuperación de un 
medio ambiente urbano saludable, favoreciendo el desarrollo de una economía 
local y de nuevas industrias, así como la rehabilitación y reutilización de estos 
ámbitos, invirtiendo de esta manera procesos de degradación y exclusión social 
consecuencia de la desindustrialización de estas zonas. 
En nuestro país, este modelo de desarrollo urbano y de intervención sobre las 
zonas industriales degradadas de las ciudades, también se ha visto reflejado en 
documentos de “soft law”140, como los europeos citados anteriormente, que sin 
tener un carácter normativo incorporan estrategias de desarrollo urbano 
sostenible. 
De esta forma, el Libro Verde del medio ambiente urbano141, del año 2007, 
establece como una de las directrices vinculadas a la estrategia de medioambiente 
urbano, la recuperación de suelos de zonas industriales en desuso en el interior de 
las ciudades. Haciendo referencia al abandono de la actividad industrial del centro 
de las ciudades en busca de un suelo más barato y de mejor accesibilidad, así como 
de lugares de más calidad ambiental que los existentes, el Libro Verde, apuesta por 
la transformación de tejidos industriales en lugares en los que exista una mezcla de 
actividades, todas ellas compatibles con el medio urbano, a través de planes de 
revitalización industrial que eviten la deslocalización de la industria hacia zonas 
periurbanas. La mezcla de la residencia y actividades económicas que no 
provoquen un impacto negativo en el medioambiente urbano, puede generar 
proximidad entre las viviendas y cierto tipo de industria, fomentándose así un 
modelo de ciudad más compacto, que necesite de menos infraestructuras de 
transporte (y, por tanto, de la utilización de menos recursos), en consonancia con 
criterios de sostenibilidad142. 
En el mismo sentido de promoción de las actuaciones sobre la ciudad existente 
frente al modelo de desarrollo urbano expansivo, la Estrategia Española de 
                                                          
140 “El soft  law es un segmento del ordenamiento jurídico cuya finalidad es la creación de normas cuyo 
cumplimiento se exige en grado y no de forma taxativa”. SARMIENTO, D. (2006). La autoridad del 
Derecho y la naturaleza del soft law. Cuadernos de derecho público, (28), 221-266, pp. 231. 
141 Documento programático de la Estrategia de Medio Ambiente Urbano de la Red de Redes de 
Desarrollo Local Sostenible realizado en el marco del Convenio de colaboración entre el Ministerio de 
Medio Ambiente (Dirección General de Calidad y Evaluación Ambiental) y la Agencia de Ecología Urbana 
de Barcelona. 
142 Cabe señalar que, si bien el Libro Verde del medioambiente urbano apuesta por una revitalización de 
los tejidos industriales insertos en la trama urbana de nuestras ciudades, también hace referencia, en 
otras líneas estratégicas, a la transformación de antiguos edificios y zonas industriales obsoletas en 
espacios verdes de dotación a la ciudad, lo que no estaría en consonancia con las intervenciones de 
regeneración y revitalización industrial, consistiendo más bien en operaciones de sustitución de usos, a 
las que hemos referencia en capítulos anteriores. 
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Desarrollo Sostenible143 señala que “es necesario reformular los modelos 
residenciales difusos actuales y elaborar, a través de procesos participativos, un 
proyecto integral de ciudad y vida urbana basado en nuevas lógicas económicas, 
sociales y ambientales más sostenibles. (…) la necesidad de que el urbanismo 
responda a los requerimientos de un desarrollo sostenible, minimizando el impacto 
del crecimiento urbanístico y apostando por la regeneración de la ciudad existente 
para evitar o minimizar los graves efectos de un desarrollo urbano disperso y 
desordenado”, indicando en relación a la industria, la necesidad de “impulsar la 
eficiencia ambiental en la industria local” a través de intervenciones en la 
construcción y mantenimiento de los edificios industriales y la movilidad urbana, el 
establecimiento de un sistema de vigilancia del estado del suelo con carácter 
preventivo y la reducción de la contaminación de éste, así como, el impulso de 
planes dirigidos a mejorar la gestión de los vertidos industriales. 
Por otro lado, el Libro Blanco de la sostenibilidad del planeamiento urbanístico en 
España144, pone de manifiesto un desarrollo urbano sostenible basado en criterios 
de compatibilización de diversos usos del suelo, fomento de la compacidad urbana 
y el policentrismo. Asimismo, se vuelve a insistir en que la convivencia y la 
concentración en el espacio de los distintos usos en las ciudades, entre ellos el 
industrial, pueden favorecer un desarrollo urbano más sostenible. 
También desde las Comunidades Autónomas se han promovido documentos de 
soft law que recogen criterios de sostenibilidad que permitan estrategias de 
intervención para hacer un modelo urbano más sostenible, establecidos a partir de 
la determinación y análisis del estado de las áreas urbanas mediante indicadores. 
Ejemplo de ello son el Programa de Sostenibilidad Ambiental Urbana Ciudad 21 del 
año 2002 de Andalucía145, el Estudi de criteris ambientals per a la redacció del 
planejament urbanístic del año 2003 de Cataluña146, la Guía de Buenas Prácticas de 
Planeamiento Urbanístico Sostenible del año 2004 de Castilla La Mancha147, el 
Manual para la redacción del planeamiento urbanístico con criterios de 
                                                          
143 Aprobada por el Consejo de Ministros de 23 de noviembre de 2007. 
 
144 Editado por el Ministerio de Vivienda del Gobierno de España en abril de 2010. 
145 El Programa de Sostenibilidad Ambiental Urbana Ciudad 21 es una iniciativa impulsada por la 
Consejería de Medio Ambiente de la Junta de Andalucía y la Federación Andaluza de Municipios y 
Provincias (FAMP). 
146 ROCA CLADERA, J. (2003). Estudi de criteris ambientals per a la redacció del planejament urbanístic. 
Barcelona: Generalitat de Catanlunya, Departament de Medi Ambient. 
147 BAULUZ DEL RÍO, G. (2004). Guía de Buenas Prácticas de Planeamiento Urbanístico Sostenible. 
Federación de Municipios y Provincias de Castilla La Mancha. 
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sostenibilidad del País Vasco (2005)148, la Guía para la elaboración del informe de 
sostenibilidad ambiental de La Rioja (2007)149, o el Plan Especial de indicadores 
ambientales desarrollado por el Ayuntamiento de Sevilla (2007)150.  
En todos ellos se apuesta por el modelo urbano sostenible de hacer ciudad basado 
en la recuperación de las zonas degradadas de nuestras ciudades, si bien, podemos 
destacar el Manual para la redacción del planeamiento urbanístico con criterios de 
sostenibilidad del País Vasco del año 2005, que hace referencia concreta a 
estrategias de actuación sobre zonas industriales degradadas.  Efectivamente, en 
este documento se establece la necesidad de fomentar la integración de las 
actividades económicas con el resto de los usos en la ciudad favoreciendo la 
integración urbana de las actividades económicas más compatibles y la 
ecoeficiencia en la planificación y diseño de las áreas para actividades económicas, 
así como, la planificación y diseño de los nuevos suelos para actividades 
económicas con criterios de sostenibilidad, extendiendo estos criterios a las 
edificaciones, entre ellas las de uso industrial. En este manual también hace 
referencia concreta a la regeneración urbana de las áreas industriales promoviendo 
la renovación de los suelos industriales consolidados para garantizar su 
reutilización151. 
Por tanto, también en nuestro país, al igual que desde Europa, las políticas de 
desarrollo urbano se dirigen hacia un modelo sostenible a través de estrategias de 
intervención en la ciudad existente, que, en el caso de las zonas industriales 
además de contener criterios medioambientales, se apuesta por una revitalización 
y mixtificación del uso industrial (compatible) con el resto de la ciudad152. Así pues, 
el desarrollo sostenible aúna desarrollo económico y social, así como la protección 
medioambiental, existiendo un equilibrio entre los tres, sin prevalencia de uno 
sobre otro, tal y como apunta el profesor Dionisio Fernández de Gatta153.  
                                                          
148 LKS INGENIERÍA Y M+A+S ABOGADOS (2005). Manual para la redacción del planeamiento urbanístico 
con criterios de sostenibilidad. Bilbao: IHOBE, Sociedad Pública de Gestión Ambiental. 
149 PINTO, M. Y DÍEZ, F. (2007). Guía para la elaboración del informe de sostenibilidad ambiental. 
Logroño: Gobierno de La Rioja. 
150 RUEDA, S. (2007). Plan Especial de indicadores de Sostenibilidad Ambiental de la actividad urbanística 
de Sevilla. Sevilla: Ayuntamiento de Sevilla. 
151 LKS INGENIERÍA Y M+A+S ABOGADOS (2005). Manual para la redacción del planeamiento 
urbanístico…, cit., pp. 59. 
152 Libro Verde del medio ambiente urbano del año 2007, pp. 49. 
 
153 FERNÁNDEZ DE GATTA SÁNCHEZ, D. (2016). Rehabilitación, regeneración y renovación urbanas. 
Planificación y gestión. Revista jurídica de Castilla y León, (39).  
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También Fernández de Gatta hace referencia a que estas pautas para un desarrollo 
urbano sostenible, vienen ya dictadas desde la Constitución Española, en la que, si 
bien el concepto de desarrollo sostenible no viene definido como tal, es plausible 
que “algunos elementos de esa concepción sí están presentes, derivados de una 
interpretación cualitativa de la incidencia en la actividad pública, y en la privada, de 
los arts. 33 (derecho de propiedad privada y función social), 45 (medio ambiente), 
46 (patrimonio histórico) y 47 (derecho a la vivienda), en un marco de economía de 
mercado con intervención pública (arts. 33, que reconoce el derecho de propiedad, 
38, sobre la libertad de empresa, y 128, relativo a la intervención pública)”. De ahí, 
que ya en el plano normativo, se puedan encontrar claras referencias al modelo de 
desarrollo urbano sostenible en el ordenamiento jurídico español.  
Efectivamente, si hacemos una revisión de las normas urbanísticas que se han 
venido aprobando en los últimos años, encontramos que existe una clara apuesta 
por dejar atrás un modelo urbano basado en la expansión, dirigiendo los esfuerzos 
hacia un modelo urbano basado en la sostenibilidad, que conlleva la actuación 
sobre zonas degradadas, entre ellas las industriales, de la ciudad consolidada. Tal y 
como afirma Julio Tejedor Bielsa, “desde el punto de vista público, las iniciativas 
expuestas impulsan una nueva cultura de planificación de la ciudad que incluya su 
regeneración y no sólo su expansión”154. 
El punto de inflexión en el cambio de las políticas urbanas recogidas en nuestra 
legislación, como ya se ha señalado, se produce con la aprobación de la LS 2007, 
que dispone en su Exposición de Motivos la necesidad de minimizar el crecimiento 
superficial de las ciudades155 y de apostar por la regeneración de la ciudad 
existente, algo que ha tenido continuidad en normas posteriores. 
De esta manera, el Real Decreto-ley 8/2011, de 1 de julio, de medidas de apoyo a 
los deudores hipotecarios, de control del gasto público y cancelación de deudas 
con empresas y autónomos contraídas por las entidades locales, de fomento de la 
actividad empresarial e impulso de la rehabilitación y de simplificación 
administrativa156, señala en su Exposición de Motivos, la necesidad de implementar 
“medidas que impulsen el desarrollo de la rehabilitación como nuevo ámbito de 
                                                          
154 TEJEDOR BIELSA, J. (2013). Nuevos instrumentos de planificación y gestión de la rehabilitación…, cit., 
pp. 48. 
155 En este sentido de la intención de la LS 2007 de minimizar el crecimiento difuso de las ciudades la STS 
1489/2015 de 7 de abril (Ponente: Magistrado don Francisco José Navarro Sanchís) aclara que “en el 
citado 10.1.a) de la Ley de suelo 8/2007 se establece -y en el mismo sentido se contempla en el artículo 
10.1.a) del actual TRLS08, también con el carácter de norma básica- que la ordenación territorial y 
urbanística pueden atribuir un destino que comporte o posibilite el paso de la situación de suelo rural a 
la de suelo urbanizado, mediante la urbanización, pero al suelo preciso para satisfacer las necesidades 
que lo justifiquen". 
 
156 Publicado en BOE núm. 161, de 7 de julio de 2011. 
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crecimiento sólido y sostenible”. Medidas tales que desarrolla en su Capítulo IV 
“Medidas para el fomento de las actuaciones de rehabilitación”, como las obras de 
conservación de las edificaciones, obras de mejora para la calidad y sostenibilidad 
del medio urbano y las de regeneración urbana, que define como aquellas que “se 
desarrollen en ámbitos urbanos vulnerables, obsoletos o degradados, alcanzando 
tanto a la urbanización y a las dotaciones, como a los edificios, y tengan como 
finalidad el cumplimiento de los principios de cohesión territorial y social, eficiencia 
energética y complejidad funcional al servicio de un medio urbano sostenible”. Y, 
reforzando esta idea de intervenciones sobre la ciudad existente en desarrollo de 
un modelo urbano sostenible, establece la obligatoriedad de la inspección técnica 
de edificios, así como los requisitos a cumplir. 
También en la Ley 2/2011, de 4 de marzo, de Economía Sostenible157, en adelante 
LES, está presente el modelo urbano de sostenibilidad basado en la intervención 
sobre la ciudad existente, que ya entre sus principios desarrollados en el artículo 3, 
señala que las Administraciones Públicas deben favorecer políticas de 
“racionalización de la construcción residencial para conciliar la atención a las 
necesidades de la población, la rehabilitación de las viviendas y de los núcleos 
urbanos, la protección al medio ambiente y el uso racional de los recursos 
económicos”. Y, en el Capítulo IV del Título III de la LES158, desarrolla los fines 
comunes de las políticas públicas para un medio urbano sostenible, señalando 
entre otros, la mejora de la calidad ambiental y la funcionalidad de las dotaciones, 
infraestructuras y espacios públicos (de la ciudad existente, se entiende). 
Pero la LES, no sólo apuesta por un modelo urbano sostenible a través de la 
rehabilitación de áreas degradadas, sino que, también desarrolla el concepto de 
sostenibilidad desde un punto de vista económico, algo de afección directa a las 
zonas industriales degradadas, puesto que apunta en su artículo 3 “Principios”, que 
“las Administraciones Públicas desarrollarán una política de apoyo a la 
investigación y a la innovación que favorezca tanto a las empresas e industrias 
innovadoras, como la renovación de los sectores tradicionales, con el fin de 
aumentar su competitividad”. Para ello, establece en el ya citado Capítulo IV del 
Título III, que se debe favorecer la localización de actividades económicas 
sostenibles desde un punto de vista medioambiental y que generen empleo, así 
como, la integración en el tejido urbano de distintos usos, siempre que sean 
compatibles con la residencia, algo totalmente vinculado a la regeneración urbana 
de zonas industriales. 
                                                          
157 Publicada en BOE núm. 55 de 5 de marzo de 2011. 
 
158 Los artículos 107 a 111 que conforman el Capítulo IV del Título III de la LES, se derogan por la LRRRU, 
la cual incorpora estos conceptos desarrollados por la LES, en su artículo 3 “Fines comunes de las 
políticas públicas para un medio urbano más sostenible, eficiente y competitivo”. 
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En el Real Decreto 233/2013, de 5 de abril, por el que se regula el Plan Estatal de 
fomento del alquiler de viviendas, la rehabilitación edificatoria, y la regeneración y 
renovación urbanas, 2013-2016159, en adelante PEV 2013-2016, actualmente 
vigente, también se hace una clara referencia a la necesidad de la sostenibilidad de 
los desarrollos urbanos. Concretamente, establece el “Programa para el fomento 
de ciudades sostenibles y competitivas”, cuyo objeto es, entre otros, la financiación 
de proyectos como la renovación de áreas funcionalmente obsoletas (es el caso de 
las zonas industriales degradadas), haciendo alusión a “actuaciones sobre tejidos 
con severas condiciones de obsolescencia funcional e inadecuación desde el punto 
de vista urbanístico y edificatorio, en los que se proponga su renovación funcional y 
recualificación con usos mixtos, que incluyan actividades económicas”. 
Posteriormente, también la LRRRU y el TRLS 2015 inciden en un modelo urbano 
sostenible a través del fomento de intervenciones de rehabilitación edificatoria y 
de regeneración y renovación de los tejidos urbanos de la ciudad existente, 
señalando el artículo 3 de la LRRRU, posteriormente integrado en el también 
artículo 3 del TRLS 2015, que “los poderes públicos formularán y desarrollarán en el 
medio urbano las políticas de su respectiva competencia de acuerdo con los 
principios de sostenibilidad económica, social y medioambiental, cohesión 
territorial, eficiencia energética y complejidad funcional”. 
Cabe destacar que, al igual que ya se ha indicado en el caso de la LES, en la LRRRU, 
el concepto de sostenibilidad del desarrollo urbano no está solamente asociado a 
las intervenciones de transformación física de los ámbitos, sino que también existe 
una dimensión económica, relacionada directamente con las zonas industriales, en 
cuanto que también se apuesta por “favorecer, con las infraestructuras, dotaciones, 
equipamientos y servicios que sean precisos, la localización de actividades 
económicas generadoras de empleo estable, especialmente aquéllas que faciliten el 
desarrollo de la investigación científica y de nuevas tecnologías, mejorando los 
tejidos productivos, por medio de una gestión inteligente”160. 
Por tanto, la normativa estatal ha venido fomentando un modelo de desarrollo 
urbano sostenible ligado a actuaciones de intervención sobre las áreas degradadas 
existentes en las ciudades, y de regeneración y renovación de los ámbitos, que, 
incorpora además la intención de que las actividades productivas y económicas 
convivan con el resto de usos de la trama urbana, así como, políticas de 
revitalización de la actividad económica, cuestión estrechamente vinculada a las 
zonas industriales degradadas. 
                                                          
159 Publicado en BOE núm. 86 de 10 de abril de 2013, prorrogado para el año 2017, por Real Decreto 
637/2016, de 9 de diciembre. 
 
160 Artículo 3 d) de la LRRRU, posteriormente integrado en el artículo 3, apartado 3 d) del TRLS 2015. 
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No obstante todo lo anterior, cabe señalar que en el mismo tiempo de la 
aprobación de todas las normas citadas, estaba vigente el TRLS 2008, en el que, si 
bien en su Exposición de Motivos se hace referencia a que se debe apostar por la 
regeneración de la ciudad existente para minimizar el impacto de los crecimientos 
expansivos y así atender a la sostenibilidad de las ciudades, lo cierto es que el 
modelo urbano en el que se encuadra el TRLS 2008, es un modelo de expansión de 
la ciudad a través de la colonización del suelo rural. Así pues, el ordenamiento 
jurídico establecía una regulación bifronte del modelo de desarrollo urbano, 
acogiendo dos modelos urbanos distintos. Por un lado, un modelo de intervención 
sobre el medio urbano existente, y por otro, un modelo de expansión de la 
ciudad161. 
Con la aprobación del TRLS 2015, ambos modelos, el de la urbanización expansiva 
en el territorio, y el que fomenta las intervenciones en la ciudad existente para 
lograr objetivos de sostenibilidad, se insertan en la misma norma. Así pues, se 
señala en su Exposición de Motivos como uno de sus objetivos el de “estructurar y 
ordenar en una única disposición general los preceptos de diferente naturaleza y 
alcance que contienen aquéllos”, con el objeto de evitar la dispersión normativa y 
el fraccionamiento de disposiciones estatales en materia de suelo y de 
regeneración, rehabilitación y renovación urbanas162. 
Dentro de la tarea refundidora que hace el TRLS 2015, está incluso el de unificar los 
términos conceptuales de las actuaciones en la ciudad existente como 
“rehabilitación urbana”, indicándose al respecto que dicho término engloba la 
regeneración y renovación urbanas, acercando así la terminología a la usada por el 
                                                          
161 PARDO ÁLVAREZ, M. (2015). Reformas legislativas en Castilla y León por razón de Rehabilitación, 
Regeneración y Renovación Urbana: la Ley 7/2014, de 12 de septiembre. Revista Aranzadi de Urbanismo 
y Edificación, (33), 75-98.  
162 Según el profesor Santiago González-Varas Ibáñez “en principio, los objetivos, de la norma que nos 
ocupa, son aclarar y estructurar y ordenar en una única disposición general preceptos de diferente 
naturaleza; evitando la dispersión de normas. Aunque sea de forma un tanto casual, se ha conseguido, 
sin embargo, tras este TR, contar con la norma de referencia del Estado en la materia «urbanística»; es 
decir, las disposiciones por las que éste puede interferir «indirectamente» en aquella. Es clave considerar 
que, si ambas materias (suelo y rehabilitación) venían regulándose por separado, ello fue debido a que el 
engarce, en lo competencial, de la rehabilitación, venía estando en las competencias constitucionales de 
tipo económico; mientras que la base (en lo referente al suelo) venía estando en preceptos 
constitucionales que flanqueaban la materia urbanística. El Estado no reguló la rehabilitación con el 
apoyo de una base constitucional urbanística, ni siquiera de forma indirecta. Sin embargo, ahora, tras 
una evolución tortuosa y complicada, siempre temerosa y cautelosa, conseguimos un código o cuerpo 
normativo armónico sobre la legislación del Estado en esta materia. Todo esto es altamente significativo, 
pese a que su autor ni se ha dado cuenta de ello, lo que se corrobora con una simple lectura del 
Preámbulo de la norma. Se consigue una norma (el presente TR) de una enorme significación, sin haberlo 
pretendido”. GONZÁLEZ-VARAS IBÁÑEZ, S.J. (2015). Las claves del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 
de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitación Urbana. 
Actualidad administrativa, (12).  
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TRLS 2008. No obstante, el término de rehabilitación urbana se matiza y amplía 
respecto a lo que señalaba el TRLS 2008, que trataba estas actuaciones sólo como 
actuaciones de transformación física de los ámbitos, y que ahora en el TRLS 2015, 
engloba medidas transversales para la consecución de un medio urbano sostenible, 
indicando al respecto en su artículo 2 que “las actuaciones de regeneración y 
renovación urbanas tendrán, además, carácter integrado, cuando articulen 
medidas sociales, ambientales y económicas enmarcadas en una estrategia 
administrativa global y unitaria”163. 
Así pues, de la misma manera que hemos visto en las normas comentadas 
anteriormente, el TRLS 2015, también hace referencia al desarrollo sostenible a 
través del fomento de intervenciones de rehabilitación edificatoria y de 
regeneración y renovación urbanas (artículo 1), así como, indica que las políticas 
públicas de regulación del uso del suelo deben desarrollarse conforme al Principio 
de desarrollo sostenible, tanto en los nuevos crecimientos como en el medio 
urbano existente. 
Particularmente, y aproximándonos al caso de las áreas industriales degradadas en 
las ciudades que nos ocupa, podemos establecer una relación entre las políticas de 
desarrollo urbano sostenible que señala el TRLS 2015, en su artículo 3, y las 
intervenciones de regeneración urbana en áreas industriales, puesto que en dicho 
artículo se hace referencia a que las políticas de sostenibilidad deben favorecer la 
“localización de actividades económicas generadoras de empleo estable, 
especialmente aquéllas que faciliten el desarrollo de la investigación científica y de 
nuevas tecnologías, mejorando los tejidos productivos, por medio de una gestión 
inteligente” y la integración “en el tejido urbano cuantos usos resulten compatibles 
con la función residencial, para contribuir al equilibrio de las ciudades y de los 
núcleos residenciales, favoreciendo la diversidad de usos, la aproximación de los 
servicios, las dotaciones y los equipamientos a la comunidad residente, así como la 
cohesión y la integración social”. 
Por tanto, la normativa estatal en los últimos años ha puesto de manifiesto la 
importancia de un desarrollo urbano sostenible, que ha fundamentado, entre 
otros, en un interés por la ciudad existente, y que también se ha visto reflejado en 
las políticas de las Comunidades Autónomas, que como competentes en materia de 
ordenación del territorio, urbanismo y vivienda164, han desarrollado normativas 
                                                          
163 Según el profesor Santiago González-Varas Ibáñez, una de las claves del TRLS 2015 es que “se 
consagra un concepto de rehabilitación amplia o integral, que aglutina la regeneración y la renovación 
urbanas, sin necesidad de hablar de estos dos últimos términos. La rehabilitación en cuanto tal significa, 
pues, tanto ésta, como la regeneración y renovación de los tejidos urbanos. Este concepto arraiga en el 
«Estado de la Cultura», como valor constitucional, en sentido positivo. Estamos ante una clave que 
igualmente representa un progreso jurídico”. GONZÁLEZ-VARAS IBÁÑEZ, S.J. (2015). Las claves del Real 
Decreto Legislativo 7/2015, …, cit., pp. 2. 
164 Artículo 148.1.3º de la Constitución Española. 
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que profundizan e inciden en el modelo de desarrollo urbano sostenible basado en 
la intervención sobre las áreas deterioradas de las ciudades. 
Cabe destacar el caso de las CCAA de Madrid, Cataluña y Baleares, que 
previamente a la aprobación de estas normas estatales que promueven un modelo 
de desarrollo urbano sostenible basado en la intervención sobre la ciudad 
existente, aprobaron normas autonómicas en este sentido. Así pues, la Ley 7/2000, 
de 19 de junio, de Rehabilitación de Espacios Urbanos Degradados y de inmuebles 
que deban ser objeto de preservación165 de la Comunidad de Madrid, o la Ley 
2/2009, de 19 de marzo, de rehabilitación y mejora de barrios de los municipios de 
las Islas Baleares166, centran su ámbito de aplicación en la ciudad consolidada. De la 
misma manera, la Ley 2/2004, de 4 de junio, de mejora de barrios, áreas urbanas y 
villas que requieren una atención especial de Cataluña167, impulsó de un cambio en 
el modelo de desarrollo urbano hacia la sostenibilidad168, permitiendo “emprender 
acciones de intervención integral, dirigidas tanto a la rehabilitación física como a la 
sostenibilidad ambiental” en los ámbitos degradados de las ciudades169. 
                                                          
165 Publicada en BOE núm. 189, de 8 de agosto de 2000. 
 
166 Publicada en BOE núm. 121, de 19 de mayo de 2009. 
 
167 Publicada en BOE núm. 163, de 7 de julio de 2004. 
 
168 Según señala el preámbulo de esta ley, el cambio en el modelo de desarrollo urbano se produce “por 
razón de las condiciones históricas en las que se crearon y se han desarrollado, muchas áreas de las 
ciudades de Cataluña sufren importantes problemas urbanísticos y sociales que, en ocasiones, lejos de 
resolverse, aún tienden a agravarse. Entre estos espacios, destacan algunas áreas donde se concentran 
procesos de regresión urbanística, problemas demográficos (causados por la pérdida o el excesivo 
crecimiento de la población) y carencias económicas y sociales. Son, en muchos casos, barrios viejos o 
cascos antiguos, extensiones suburbanas realizadas sin una planificación ni dotación de equipamientos 
apropiadas, polígonos de viviendas o áreas de urbanización marginal. En estas zonas, confluyen a 
menudo problemas de diferente naturaleza, que afectan en muchos casos el estado de conservación de 
las edificaciones, la urbanización y las redes de servicios; la existencia de espacios públicos; la dotación 
de equipamientos; la concentración de grupos de ciudadanos con necesidades especiales; la accesibilidad 
viaria y en transporte público; el desarrollo económico; la actividad comercial, y la seguridad ciudadana. 
Estas circunstancias afectan negativamente el bienestar de los ciudadanos que residen en estas áreas y 
son un impedimento para la cohesión social y el desarrollo económico. Es por ello que determinados 
barrios y áreas urbanas de Cataluña hoy requieren una atención especial de la Administración pública. 
Una atención que supere las intervenciones sectoriales y que permita emprender acciones de 
intervención integral, dirigidas tanto a la rehabilitación física como a la sostenibilidad ambiental, el 
bienestar social y la dinamización económica. Estas acciones deben ir dirigidas a la comunidad entera del 
barrio o el área afectados para conseguir que el espacio y los equipamientos públicos se conviertan en 
factores de desarrollo social y personal, generadores de tejido social y cultural, entornos favorecedores 
de cohesión e identificadores sociales y culturales”. 
 
169 Si bien es cierto que la Ley 2/2004, de 4 de junio, de mejora de barrios, áreas urbanas y villas que 
requieren una atención especial de Cataluña, hace referencia a actuaciones sobre ámbitos degradados, 
hay que señalar que parece que todas las intervenciones reguladas en esta ley están dirigidas a áreas 
residenciales, no abarcando la problemática de las zonas industriales degradadas, ya que en su artículo 
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Pero ya tras la aprobación de la LRRRU, las Comunidades Autónomas han tratado 
fomentar la integración del desarrollo sostenible en la planificación territorial y 
urbanística170, como es el caso de la Ley 5/2014, de 25 de julio, de Ordenación del 
Territorio, Urbanismo y Paisaje, de la Comunitat Valenciana171, que establece 
criterios de sostenibilidad a tener en cuenta en la planificación urbanística, entre 
los cuales señala el de priorizar “la culminación de los desarrollos existentes y las 
actuaciones de rehabilitación y renovación urbana frente a las nuevas ocupaciones 
del territorio”. 
De igual forma, la Ley 7/2014, de 12 de septiembre, de Medidas sobre 
Rehabilitación, Regeneración y Renovación Urbana, y sobre Sostenibilidad, 
Coordinación y Simplificación en Materia de Urbanismo172 de Castilla y León, acoge 
el nuevo modelo urbano de actuaciones sobre la ciudad consolidada promulgado 
por la LRRRU, dentro de la misma normativa urbanística que albergaba el modelo 
tradicional expansivo, unificándose así el marco jurídico173. Este nuevo modelo se 
ve reflejado en sus artículos 7 y 11 que señalan respectivamente que “el 
planeamiento general tendrá como objetivo favorecer la consolidación de los 
núcleos urbanos existentes, planificando actuaciones de rehabilitación, 
regeneración y renovación urbana, con especial atención a los espacios urbanos 
vulnerables, a la recuperación de los espacios vacíos insertos en la trama urbana y a 
la rehabilitación y reutilización de los inmuebles abandonados o infrautilizados” y 
“el planeamiento general tendrá como objetivo fomentar el crecimiento compacto 
de los núcleos de población existentes”. Asimismo, el artículo 13 hace referencia a 
que “el planeamiento urbanístico promoverá la movilidad sostenible y el urbanismo 
de proximidad, a fin de reducir las necesidades de desplazamiento de la población y 
facilitar el uso y la eficiencia del transporte público”. Esta ley fomenta hasta tal 
punto el modelo compacto de ciudad, y con ello las intervenciones sobre la ciudad 
existente, que en su artículo 11 “Fomento del crecimiento compacto”, indica que el 
crecimiento urbano debe completar las tramas urbanas existentes y, salvo 
                                                                                                                                        
6, señala que las áreas urbanas de atención especial son aquellas que comprenden ámbitos de áreas 
viejas y cascos antiguos, polígonos de viviendas, áreas de urbanización marginal y áreas que tienen una 
alta presencia de unidades de viviendas que no cumplen las condiciones mínimas de habitabilidad 
exigibles. 
170 La STS 1562/2013 de 26 de marzo (Ponente: Magistrado don Jesús Ernesto Peces Morate) indica en 
su FJ 4: “En cuanto afecta al desarrollo sostenible, el control de la Administración de la Comunidad 
Autónoma puede alcanzar, desde luego, a los modelos de ocupación que contemplen los planes 
municipales, (…) en cuanto signifiquen fenómenos de dispersión de la urbanización, al entrar en 
contradicción con el principio de desarrollo sostenible”. 
 
171 Publicada en BOE núm. 231, de 23 de septiembre de 2014. 
 
172 Publicada en BOE núm. 239 de 2 de octubre de 2014. 
 
173 PARDO ÁLVAREZ, M. (2015). Reformas legislativas en Castilla y León …, cit. 
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excepciones, no se deben ampliar las poblaciones existentes ni planificar nuevas. La 
práctica del urbanismo se dirige, pues, hacia un urbanismo compacto, superando el 
crecimiento exclusivo a través de la expansión. 
Por otro lado, y en relación a las zonas industriales, cabe destacar que la Ley 
7/2014, de 12 de septiembre, de Medidas sobre Rehabilitación, Regeneración y 
Renovación Urbana, y sobre Sostenibilidad, Coordinación y Simplificación en 
Materia de Urbanismo de Castilla y León, promueve la compatibilidad del 
desarrollo del sistema productivo y de la urbanización con la protección del medio 
ambiente y el patrimonio, así como, para la consecución de un desarrollo 
sostenible, se fomenta un uso sostenible del territorio que, entre otros, se base en 
un tejido urbano que, con un mayor grado de complejidad, aúne actividades y usos. 
En esta estrategia podría tener cabida la regeneración urbana de zonas 
industriales, mediante la cual, las áreas industriales obsoletas pueden transformar, 
no a través de una sustitución por otro uso, sino mediante esa mezcla a la que hace 
alusión la ley, que haga posibles usos residenciales, terciarios, etc. y actividades 
industriales, compatibles a su vez con el medio urbano174. El modelo urbano 
propuesto pretende pues, que la atención de las intervenciones se centre también 
en los factores que afectan a la habitabilidad del medio urbano, cuestión que viene 
al punto en lo referente a la regeneración de las zonas industriales. De este modo, 
las intervenciones de transformación deben garantizar un impacto positivo en el 
medio ambiente urbano. 
En la misma línea de unificación de modelos de ciudad bajo una misma norma 
jurídica la Ley Foral 5/2015, de 5 de marzo, de medidas para favorecer el 
urbanismo sostenible, la renovación urbana y la actividad urbanística de Navarra, 
que modifica la Ley Foral 35/2002, de 20 de diciembre, de Ordenación del 
Territorio y Urbanismo175, señala en su Exposición de Motivos que “el nuevo 
modelo de urbanismo sostenible y ciudad compacta al que se aspira requiere de 
una ocupación más racional del territorio, favoreciendo las operaciones 
urbanísticas de renovación o regeneración urbana frente a las de ensanche”, 
señalando también la compatibilización de este modelo con el de los desarrollos 
urbanísticos planificados. Para ello, en su artículo 51, apunta que los Planes 
Generales de Ordenación Urbanística, en adelante PGOU, deben seguir los 
principios de desarrollo territorial y urbano sostenible, asegurando, entre otros, la 
                                                          
174 La Ley 7/2014, de 12 de septiembre, de Medidas sobre Rehabilitación, Regeneración y Renovación 
Urbana, y sobre Sostenibilidad, Coordinación y Simplificación en Materia de Urbanismo, menciona que 
las decisiones relativas a la implantación de actividades tienen que compatibilizarse con la calidad del 
medio urbano en el que se insertan, así como, la gestión de los recursos para el desarrollo de las 
actividades debe ser sostenible. 
175 Publicada en BOE núm. 75, de 28 de marzo de 2015. 
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mejora de los tejidos urbanos de las ciudades a través de la regeneración y 
renovación urbanas, y justificando las dimensiones del crecimiento de las ciudades.  
No obstante, en la actualidad no todas las Comunidades Autónomas han adaptado 
sus normativas urbanísticas a la LRRRU. Aunque muchas de ellas plantean la 
necesidad de apostar por la mejora de la ciudad existente, este planteamiento se 
traduce en intervenciones de transformación puramente urbanística de los 
ámbitos, sin incluir la regeneración urbana de las áreas degradadas como 
estrategia para alcanzar un modelo de desarrollo urbano sostenible. Este es el caso, 
por ejemplo, de la Comunidad Autónoma de Andalucía que regula la actividad 
urbanística a través de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenación 
Urbanística de Andalucía176, en adelante LOUA. Pues bien, en este caso, esta ley, tal 
y como señala su Exposición de motivos, se apuesta por un desarrollo sostenible “a 
través de las dotaciones necesarias y de la recualificación y reequipamiento de 
aquellos sectores urbanos que lo precisen”, así como, “del uso racional y sostenible 
de los recursos naturales, la protección del medio ambiente y del paisaje y 
específicamente la protección y adecuada utilización del litoral”, apostando por una 
mejora de la ciudad existente a través de “instrumentos urbanísticos que faciliten la 
reurbanización y el reequipamiento de la ciudad existente”. Para ello, la LOUA, 
establece en su artículo 14, los Planes Especiales de Reforma Interior (cuyo objeto, 
entre otros, es la conservación y mejora del medio urbano, pudiendo asimismo, 
establecer la ordenación detallada para la renovación y mejora de áreas urbanas 
existentes), el destino de los Patrimonios Públicos del Suelo a la realización de 
actuaciones públicas o fomento de actuaciones privadas para la rehabilitación de 
zonas degradadas (artículo 75), y el deber de conservación y rehabilitación 
(obligatoriedad, por parte de los propietarios de las edificaciones, de mantenerlas 
en condiciones de seguridad, salubridad, seguridad y ornato, mediante las obras de 
rehabilitación oportunas), todo ello, si bien dirigido a transformar positivamente la 
ciudad existente, no constituye en sí mismo un modelo de desarrollo urbano, sino 
que se regulan las actuaciones de intervención sobre la ciudad como algo accesorio 
al modelo de desarrollo urbano en expansión. 
Al igual que Andalucía, las CCAA de Asturias, Canarias, Castilla La Mancha, Cataluña, 
Extremadura, País Vasco y las Ciudades Autónomas de Ceuta y Melilla, aún no han 
modificado sus normativas urbanísticas al objeto de adaptarlas a la LRRRU para 
incluir la regeneración urbana como modelo de desarrollo urbano en estas 
regiones. 
Aunque es un hecho la falta de referencias a la regeneración urbana en la 
normativa urbanística de estas CCAA, esta carencia ha tratado de ser suplida a 
través del desarrollo de Planes autonómicos de vivienda y suelo, en cumplimiento a 
                                                          
176 Publicada en BOE núm. 12, de 14 de enero de 2003. 
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lo dispuesto por el PEV 2013-2016, como es el caso del reciente Decreto 141/2016, 
de 2 de agosto, por el que se regula el Plan de Vivienda y Rehabilitación de 
Andalucía 2016-2020177, en el que sí se desarrolla un Programa de fomento de la 
regeneración y renovación urbanas, facilitando así el desarrollo de un modelo de 
ciudad sostenible a través de la rehabilitación y la regeneración. Para ello, se 
delimitan Áreas de Rehabilitación Integral cuyo objeto es “el fomento, la 
coordinación y el desarrollo de actuaciones integrales de rehabilitación, 
regeneración y renovación urbana, en ámbitos urbanos centrales o periféricos 
sujetos a procesos de segregación y graves problemas habitacionales que afectan a 
sectores de población en riesgo de exclusión social”178. 
De la misma manera, la Comunidad Autónoma de Aragón ha desarrollado el Plan 
Aragonés para el fomento del alquiler de viviendas, la rehabilitación edificatoria y 
la regeneración y renovación urbanas en el período 2014-16, Decreto 120/2014, de 
22 de julio, del Gobierno de Aragón179, que en su Capítulo III incluye “Programas de 
rehabilitación y mejora de la calidad de los edificios, regeneración urbana y 
fomento de las ciudades sostenibles”, cuyo objeto es la “financiación de la 
realización conjunta de obras de rehabilitación en edificios y viviendas, de 
urbanización o reurbanización de espacios públicos y, en su caso, de edificación en 
sustitución de edificios demolidos, dentro de ámbitos de actuación previamente 
delimitados”. 
Por tanto, si bien es cierto que algunas Comunidades Autónomas han apostado por 
introducir en sus normativas urbanísticas las intervenciones de regeneración 
urbana como estrategias para alcanzar un modelo urbano sostenible - incluyendo 
dentro de estas estrategias las actuaciones de transformación sobre las áreas 
industriales degradadas y la revitalización de la actividad que en ellas se desarrolla 
mediante el fomento de la actividad económica y productiva y su integración 
dentro de la trama urbana promoviendo la mixtificación de usos-, unificando al 
mismo tiempo en la regulación urbanística los crecimientos de expansión y las 
actuaciones de transformación de la ciudad existente en consonancia con la 
normativa estatal promulgada en la materia, no obstante, normas autonómicas en 
materia de urbanismo que recogen principios de sostenibilidad para el desarrollo 
de las ciudades, muestran todavía una falta de regulación de actuaciones 
                                                          
177 Publicado en BOJA núm. 151 de 8 de agosto de 2016. 
 
178 Cabe señalar que, al igual que ya hemos indicado en el caso de la Ley 2/2004, de 4 de junio, de 
mejora de barrios, áreas urbanas y villas que requieren una atención especial de Cataluña, las Áreas de 
Rehabilitación Integral del Plan de Vivienda y Rehabilitación de Andalucía 2016-2020, tienen un enfoque 
de la regeneración hacia ámbitos residenciales, ya que el artículo 90 de este plan señala que en los 
ámbitos delimitados como Áreas de Rehabilitación Integral debe concurrir la circunstancia de que el uso 
sea predominantemente residencial, lo cual excluiría las zonas industriales degradadas. 
179 Publicado en Boletín Oficial de Aragón núm. 147 de 29 de julio de 2014. 
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específicas en materia de regeneración, que han tratado de suplir a través del 
desarrollo de planes de vivienda y suelo que contienen actuaciones de 
regeneración en el marco jurídico establecido por el PEV 2013-2016. Existe, pues, 
una necesidad de adaptación de las normativas urbanísticas o bien de propuestas 
de nuevas regulaciones urbanísticas autonómicas que recojan las intervenciones de 
regeneración urbana, entre ellas las que puedan afectar a las áreas industriales 
degradadas de las ciudades, pues constituyen el reflejo del interés por la ciudad 
existente como modelo de desarrollo urbano sostenible. 
VII.2.2. El fomento de la actividad económica a través de la regeneración urbana y 
la revitalización industrial 
La normativa urbanística de las últimas décadas que ha fomentado un modelo 
expansivo de ciudad180, liberando suelo para expandir las ciudades a través de la 
urbanización de los suelos rurales181, y dando como resultado una ciudad difusa en 
el territorio, convirtieron la construcción y la nueva urbanización en un sector 
estratégico de crecimiento económico, dejando casi como una actividad residual 
las intervenciones sobre la ciudad existente. A ello se une el factor económico, 
puesto que las intervenciones sobre la ciudad existente, entre ellas la regeneración 
urbana, en comparación con las actuaciones de nueva urbanización y construcción, 
son mucho más complejas, por la dificultad que supone intervenir sobre un ámbito 
con condicionantes físicos predeterminados y porque requieren de una visión 
integradora de políticas económicas y sociales, cuestiones que, cabe señalar, no 
han sido “especialmente atractivas” para el sector privado, que sí obtenía un mayor 
                                                          
180 El profesor Quintana López señala “que el urbanismo en España ha sido durante décadas expansivo es 
un aserto totalmente verosímil. Además, centrándonos en los últimos tiempos, no solo hay coincidencias 
en ello en la doctrina, sino también la hay en las causas y circunstancias que han motivado el impulso 
que ha tenido el crecimiento urbanístico en los años anteriores a la crisis económica en que se sume 
nuestro país y otros a partir del año 2008, pues nadie pone en duda que el aumento de la población que 
venía experimentando, el crecimiento económico, las facilidades de financiación que el propio sistema 
brindaba merced a la disminución de los tipos de interés que acompañó a la introducción de la moneda 
única en Europa, las medidas de apoyo a la adquisición de vivienda mediante distintas ayudas públicas 
en el marco de políticas que fomentaban la construcción y también por la vía de los beneficios fiscales; 
así como la infundada confianza en que el crecimiento económico se prolongaría indefinidamente, 
contribuyeron de forma principal, junto a otras causas, a impulsar ese modelo de desarrollo urbano 
expansivo hasta que la crisis económica hizo que cambiara radicalmente la situación”. QUINTANA 
LÓPEZ, T. (2016). Hacia un modelo de urbanismo sostenible, cit., pp.15-16. 
 
181 La Ley 6/1998, de 13 de abril, sobre régimen del suelo y valoraciones, publicada en BOE núm. 89, de 
14 de abril de 1998, señalaba en la Exposición de Motivos que “pretende facilitar el aumento de la 
oferta de suelo, haciendo posible que todo el suelo que todavía no ha sido incorporado al proceso 
urbano, en el que no concurran razones para su preservación, pueda considerarse como susceptible de 
ser urbanizado”. Asimismo, el Real Decreto-ley 4/2000, de 23 de junio, de Medidas Urgentes de 
Liberalización en el Sector Inmobiliario y Transportes, publicado en BOE núm. 151, de 24 de junio de 
2000, indica en la Exposición de Motivos que “la reforma que se introduce habrá de incrementar la 
oferta del suelo al eliminar aquellas previsiones normativas en vigor que por su falta de flexibilidad 
pudieran limitarla, trasladando este efecto positivo al precio final de los bienes inmobiliarios”. 
REGENERACIÓN URBANA EN ZONAS INDUSTRIALES. ANÁLISIS Y PROPUESTAS EN EL CASO DE MÁLAGA 
165 
 
margen de beneficio y un éxito asegurado en las intervenciones de nueva 
urbanización, habiendo sido la Administración Pública la que se ha venido 
ocupando de las actuaciones de rehabilitación de la ciudad existente y de las de 
regeneración integradoras de medidas urbanísticas, sociales y económicas, 
mediante una gestión directa o indirecta, a través de subvenciones o beneficios 
fiscales, etc182. 
El cambio de dirección en las políticas públicas urbanísticas del modelo 
expansionista urbanizador y de nueva construcción hacia el suelo consolidado ya 
urbanizado, al que ya hemos hecho referencia en el apartado anterior, ha tenido 
como objetivo fundamental la rehabilitación del tejido urbano de las ciudades, 
pero también ha habido una intencionalidad de reconvertir el sector de la 
construcción en crisis durante los últimos años183, como veremos a continuación. 
Las intervenciones de rehabilitación de la ciudad existente han tomado, pues, 
también importancia debido a su carácter estratégico como activadoras de la 
economía, en un momento de crisis económica en el que la construcción pasaba 
por horas bajas, con una pretensión de ser el incentivo necesario para su 
reactivación. 
Esta visión como estrategia económica de las intervenciones sobre la ciudad 
consolidada, también ha venido dada desde Europa, que en la Comunicación al 
Parlamento Europeo y al Consejo, de 31 de julio de 2012, acerca de una “estrategia 
para una competitividad sostenible del sector de la construcción y de sus 
empresas”184, pone sobre la mesa un plan de acción destinado a la reconversión 
hacia la rehabilitación del sector de la construcción, señalando que “las políticas de 
la UE en los ámbitos del cambio climático, la eficiencia energética y las energías 
renovables, en particular en el contexto de una política de fomento de renovación 
de edificios, deberían considerarse como una oportunidad para revitalizar las 
empresas y el empleo en el sector de la construcción”. 
En el caso de concreto de España, por un lado, los crecimientos expansivos llegaron 
a tal punto de no ser absorbibles en plazos razonables por el mercado185 que sufría 
de un exceso de vivienda nueva186, y por otro, las arcas de la Administración no 
                                                          
182 GIFREU FONT, J. (2013). Un cambio de rumbo en las políticas de suelo y urbanísticas…, cit., pp. 40.  
 
183 DE LA CRUZ MERA, A. (2014). La Ley 8/2013, de 26 de junio, de rehabilitación, renovación y 
regeneración urbanas. Revista Ciudad y Territorio, Estudios Territoriales, XLVI(179), 29-40.  
 
184 COM(2012) 433 final. Bruselas 31 de julio de 2012. 
 
185 TEJEDOR BIELSA, J. (2013). Nuevos instrumentos de planificación y gestión de la rehabilitación…, cit., 
pp. 40. 
 
186 En la Exposición de Motivos de la LRRRU se indica que “…España posee actualmente, si no se reactiva 
la demanda, suelo capaz de acoger nuevos crecimientos urbanísticos para los próximos cuarenta y cinco 
años. Esta situación se agrava cuando se observa que gran parte de estos suelos se encuentran situados 
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eran ya capaces de soportar los gastos que supone la puesta en funcionamiento de 
estos crecimientos expandidos en el territorio (dificultad para financiar costes de 
infraestructura, transporte público, recogida de basuras, etc.)187, haciéndose 
necesaria pues una transformación del sector inmobiliario. Esta transformación se 
plantea por tanto como una alternativa para el sector de la construcción, que 
amplía así sus horizontes limitados hasta entonces por un enfoque exclusivo hacia 
los procesos de nueva urbanización y edificación. 
De esta forma, el interés por la ciudad existente, que tradicionalmente se había 
venido reflejando en la legislación de una forma puntual en las sucesivas leyes del 
suelo y en los planes de vivienda, se ha visto reforzado en los últimos años gracias a 
la dirección marcada por la normativa europea de desarrollo urbano sostenible y a 
una visión de las intervenciones sobre la ciudad consolidada como un factor de 
desarrollo económico, viéndose reformuladas estas actuaciones en normas 
relativas a la regeneración urbana y creando un nuevo marco jurídico que pretende 
facilitar su implementación y favorecer su gestión. 
El Estado, siguiendo las directrices relativas al desarrollo de un modelo urbano 
sostenible que vienen desde Europa, y, al mismo tiempo, dentro de sus 
competencias relativas a establecer las bases y la coordinación de la planificación 
general de la actividad económica188, ha aprobado numerosas normas en este 
sentido en los últimos años: 
 
NORMA 
DISPOSICIÓN RELATIVA AL FOMENTO DE LA 
RECONVERSIÓN DEL SECTOR DE LA CONSTRUCCIÓN 
Real Decreto-ley 8/2011, de 1 de julio, 
de medidas de apoyo a los deudores 
hipotecarios, de control del gasto 
público y cancelación de deudas con 
empresas y autónomos contraídas por 
las entidades locales, de fomento de 
la actividad empresarial e impulso de 
la rehabilitación y de simplificación 
administrativa189 
En el Capítulo IV, ya derogado, regulaba “Medidas para el 
fomento de las actuaciones de rehabilitación”, que en la 
Exposición de Motivos se definen como “medidas que 
impulsan el desarrollo de la rehabilitación como nuevo 
ámbito de crecimiento sólido y sostenible”. 
 
                                                                                                                                        
en entornos donde no es previsible ningún incremento de demanda en los próximos años. A ello se une el 
dato significativo de vivienda nueva vacía, 723.043 viviendas”. 
 
187 El profesor Quitana López señala en relación a la urbanización expansiva que se trata de “un modelo 
de urbanización y de asentamientos residenciales económicamente muy costosos para las 
Administraciones Públicas obligadas a la prestación de los servicios públicos debido a la desagregación 
de los espacios urbanizados y habitados”. QUINTANA LÓPEZ, T. (2016). Hacia un modelo de urbanismo 
sostenible…, cit., pp. 17. 
 
188 Artículo 149. 13ª de la Constitución española relativo a las competencias estatales. 
189 Publicado en BOE núm. 161, de 7 de julio de 2011. 
 




Artículo 1, señala que su objeto es el de “introducir en el 
ordenamiento jurídico las reformas estructurales necesarias 
para crear condiciones que favorezcan un desarrollo 
económico sostenible”. 
LRRRU190 
Exposición de Motivos: “ofrecer un marco normativo 
idóneo para permitir la reconversión y reactivación del 
sector de la construcción, encontrando nuevos ámbitos de 
actuación, en concreto, en la rehabilitación edificatoria y en 
la regeneración y renovación urbanas” 
PEV 2013-2016 
Exposición de Motivos: “contribuir a la reactivación del 
sector inmobiliario, desde los dos elementos motores 
señalados: el fomento del alquiler y el apoyo a la 
rehabilitación de edificios y a la regeneración urbana” 
Tabla 1. Fomento de la reconversión del sector de la construcción. Fuente: elaboración propia 
Especialmente interesante supuso la aprobación del PEV 2013-2016, que 
constituyó un cambio en los planes de vivienda estatales y autonómicos aprobados 
hasta entonces, ya que en ellos la atención a la ciudad consolidada se basaba en 
ayudas dirigidas a la rehabilitación de edificios (por ejemplo, las ayudas RENOVE) y 
en áreas de rehabilitación integral, aunque estos programas tenían un carácter 
accesorio en comparación con los programas en los que realmente se centraba la 
atención de los planes, los destinados a la promoción de vivienda protegida de obra 
nueva. Con la aparición del PEV 2013-2016, en un momento de crisis financiera, se 
apuesta por un cambio de modelo que equilibre la expansión de la ciudad 
promovida hasta entonces, con la conservación de lo ya construido, garantizando 
así la calidad del medio ambiente urbano en las ciudades y su habitabilidad, 
constituyendo una nueva estrategia económica para la reactivación del sector de la 
construcción.  
Hasta aquí queda claro que las intervenciones de regeneración urbana son 
también, además de estrategias para alcanzar un desarrollo urbano sostenible, 
instrumentos dirigidos a reconvertir el sector de la construcción para fomentar la 
reactivación económica en tiempos de crisis191. Pero, en el caso concreto de las 
intervenciones de regeneración urbana en zonas industriales, el fomento de la 
reactivación económica no está tan sólo basado en la reconversión del sector de la 
construcción, sino que la propia regeneración urbana en estas zonas implica una 
revitalización de la actividad económica de la industria. 
                                                          
190 El profesor Roger Fernández, define la LRRRU como un texto “trascendental para la reactivación 
económica, la generación de empleo y la mejora de la calidad de visa social y urbana de nuestras 
ciudades”. ROGER FERNÁNDEZ, G. (2013). Comentarios a la Ley 8/2013, de 26 de junio, de 
Rehabilitación, Regeneración y Renovación Urbanas. Revista de Derecho Urbanístico y Medioambiente, 
(285), 37-66, pp. 65. 
 
191 Desde el ámbito estatal la normativa hace referencia a las intervenciones sobre el suelo consolidado 
como un factor del crecimiento económico, impulsando las intervenciones sobre la ciudad consolidada, 
y regulando beneficios fiscales y ayudas para las actuaciones de este tipo. 
 
REGENERACIÓN URBANA EN ZONAS INDUSTRIALES. ANÁLISIS Y PROPUESTAS EN EL CASO DE MÁLAGA 
168 
 
En este sentido, la Comunicación de la Comisión al Parlamento Europeo “Una 
política industrial integrada para la era de la globalización: poner la competitividad 
y la sostenibilidad en el punto de mira”, señala la necesidad de incrementar la 
productividad de la industria manufacturera y de sus servicios para alcanzar 
objetivos de recuperación económica y de crecimiento del empleo192. Pero en la 
actualidad, la industria como sector económico, está necesitada de inversiones en 
nuevas tecnologías que promuevan una industria competitiva y sostenible. Así lo 
indica la Comunicación de la Comisión al Parlamento Europeo “Una industria 
europea más fuerte para el crecimiento y la recuperación económica”193, que señala 
la importancia de poner en marcha instrumentos que favorezcan la 
reindustrialización europea. Esta cuestión está fuertemente vinculada a la 
regeneración urbana de áreas industriales, puesto que las zonas industriales 
degradadas sufren de una obsolescencia de la propia actividad industrial, que 
necesita de una reestructuración de la industria para poder superar los procesos de 
degradación. En este sentido, la Comunicación de la Comisión al Parlamento 
Europeo propone estrategias a tener en cuenta por los Estados miembros de la UE, 
que estimulen las inversiones194 que permitan adaptar la actividad industrial a las 
nuevas tecnologías y el impulso de un uso eficiente de los recursos para 
proporcionar “la infraestructura industrial necesaria para lo que se ha venido en 
llamar «la tercera revolución industrial››” transformando así la situación de los 
mercados tradicionales que han quedado obsoletos. 
En la misma línea, la posterior Comunicación de la Comisión al Parlamento Europeo 
“Por un renacimiento industrial europeo”195 insiste en la idea de la necesidad de 
incorporar las innovaciones tecnológicas para alcanzar una industria competitiva, 
ya que “las tecnologías digitales son el núcleo del aumento de la productividad de la 
industria europea”, puesto que éstas están transformando los modelos 
empresariales y de producción tradicionales, añadiendo la importancia de la 
adaptación de la actividad industrial a lo que se ha venido denominando 
terciarización de la industria, es decir, la necesidad de que la actividad productiva 
evolucione en el sentido de incorporar no sólo la producción de bienes, sino 
                                                          
192 Tal y como señala la Comunicación: “Uno de cada cuatro empleos en el sector privado de la Unión 
Europea es en la industria manufacturera, y al menos uno de cada cuatro empleos está relacionado con 
los servicios vinculados que dependen de la industria como proveedores o clientes”. 
 
193 Publicada el 10 de octubre de 2012, en el marco de la conferencia organizada por Friends of Europe 
en Bruselas, sobre el futuro industrial de Europa, COM(2012) 582 final. 
194 La Comunicación señala la importancia de mejorar la eficacia de los instrumentos financieros de 
apoyo a las actividades innovadoras, posibilitando el uso de los recursos asignados al programa 
Horizonte 2020 (Programa Marco de la UE, que en el período 2014-2020, trata, entre otros, de 
promover el liderazgo industrial europeo). 
 
195 Bruselas, 22 de enero de 2014, COM(2014) 14 final. 
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también la de servicio a la industria, como son la logística, el almacenaje, servicios 
de postproducción, etc. 
Todas estas reflexiones relativas a la necesidad de incrementar la productividad de 
la industria manufacturera y de sus servicios a través de medidas como inversiones 
en nuevas tecnologías y un uso eficiente de los recursos, tienen como objetivo 
común el fomento de una industria competitiva y sostenible que sea capaz de 
transformar los modelos empresariales y de producción tradicionales, para lograr 
un impulso de la actividad económica. De ahí, que el logro de la transformación 
hacia una industria eficiente y adaptada a las nuevas tecnologías en áreas 
industriales a regenerar que desarrollan una actividad industrial ahora obsoleta, 
tenga una influencia decisiva en la mejora del sector económico. 
En nuestro país, este interés europeo por la industria como elemento clave en el 
sector económico, está plasmado en el Plan Integral de Política Industrial 2020196, 
en adelante PIN 2020. El objetivo de este plan es preservar la capacidad de la 
industria española, así como mejorar su competitividad, “debido a la importante 
contribución al crecimiento y a la creación de riqueza y empleo del sector 
industrial”197. El PIN 2020 propone una serie de medidas en los ámbitos de la 
regulación y reducción de cargas, la formación, el diseño, la innovación industrial, 
la apertura de nuevos mercados y la mejora de la sostenibilidad ambiental, en base 
a 5 ejes de actuación y un Plan de Acción de una temporalidad de 2011 a 2015. 
Cada uno de los ejes contiene una serie de programas, algunos de ellos vinculados 
a la modernización industrial que pueden ser de especial interés para la 
revitalización de la actividad en actuaciones de regeneración urbana en zonas 
industriales, los cuales, de forma esquemática se exponen en el siguiente cuadro: 
































Mejora de la Productividad 
Programa de reindustrialización. 
 
Línea PYME de ENISA para la financiación de 
empresas innovadoras. 
 
Programa de Incentivos Regionales. 
 
Línea de ENISA para Empresas de Base 
Tecnológica (Línea EBT) 
 
Plan Sectorial de Formación 
 
                                                          
196 Aprobado por Consejo de Ministros el 10 de diciembre de 2010, dentro de la Estrategia de Economía 
Sostenible 2010-2020. 
 
197 Exposición de Motivos del Real Decreto 436/2010, de 9 de abril, por el que se crea la Comisión 
Interministerial de Política Industrial y se regula su composición y funcionamiento, publicado en BOE 
núm. 96, de 21 de abril de 2010. 
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Marco Institucional Favorable al 
crecimiento económico 
Incentivos a la I+D+i de las empresas 
 
Incentivos al mantenimiento o creación de 

































Proyectos de I+D del CDTI 
 
Programas internacionales de I+D 
 
Red PI+D+i 108 
 
Préstamos participativos en ENISA 
 
Innovación a través de las personas Programa INNCORPORA 














Agrupaciones Empresariales Innovadoras 
 
Programa de Innovación entre centros de 









































Apoyo al emprendimiento y la 





Plan de Apoyo al Emprendimiento (PAE) 
Promoción de planes de expansión 
 
Plan de Crecimiento Empresarial 
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Fomento de acuerdos cooperativos o 
alianzas con terceros 
 
 
Programa Agrupaciones Empresariales 
Innovadoras 





















































Formación para la exportación 
Programa de Becas ICEX 
 
Capacitación empresarial 
Apoyo en la identificación y 
penetración de nuevos mercados 
Planes Integrales de Desarrollo de Mercados 
 
Planes Imagen País 
 
Planes de marketing de sectores 
 
Presencia española en licitaciones 
internacionales. Plan Licita 
 
Programas de apoyo a proyectos empresariales 
Incremento de la base exportadora 
Programa Aprendiendo a Exportar 
 
Plan de Iniciación a la Promoción Exterior (PIPE) 
Apoyo financiero a la exportación 
Fondo para la Internacionalización de la Empresa 
(FIEM) 
 
Fondo para Inversiones en el Exterior (FIEX) 
 
Fondo para Operaciones de Inversión en el 
exterior de la PYME (FONPYME) 
 
Línea de Financiación ICO-ICEX 
Atracción de Inversión Extranjera 
Directa 



























Biotecnología, tecnologías sanitarias 
y farmacéuticas 
Estrategia Estatal de Innovación (E2i) 
 




Programa para el Fomento de la Competitividad 
de Sectores Estratégicos Industriales 
TIC y contenidos digitales 
Plan Avanza 2: Desarrollo del sector TIC 
 
Plan de Impulso de la Industria de los Contenidos 
Digitales 
 
Plan de Fomento de las Industrias Culturales y 
Creativas 
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Industria orientada a la protección 
medioambiental 
Plan de Acción Nacional de Energías Renovables 
2011-2020 (PANER) 
 
Planes Renove de Equipos de consumo 
 
Impulso a las Empresas de Servicios Energéticos 
(ESE) 
Tabla 2. Ejes y programas del PIN 2020. Fuente: elaboración propia 
Asimismo, la “Agenda para el fortalecimiento del sector industrial en España”198, 
señala la importancia de una industria competitiva como activadora de la 
recuperación económica. A través de la definición de una serie de propuestas y 
medidas de actuación199, dirigidas a lograr una mejora de nuestro tejido industrial, 
se pretende un fortalecimiento del sector económico. Asimismo, las propuestas 
incluyen la de garantizar el cumplimiento de los objetivos contemplados en la 
“Agenda Digital para España”200, “que promueve el incremento de la productividad 
de las empresas industriales incorporando las TIC a su proceso productivo”, así 
como, establece la necesidad de redactar una Plan de Industrialización General que 
incardine los planes y programas en la materia, entre ellos el Plan de Ciudades 
Inteligentes201, que como veremos a continuación, está muy vinculado al objeto de 
este trabajo, puesto que, aparte del “enfoque holístico que incorpora al partir de 
una definición de Ciudad Inteligente ciertamente completa”202, se pone de 
manifiesto la aplicación de las TIC en las ciudades para transformarlas en lugares 
con una mejor calidad de vida, y en entornos de una inversión dirigida al 
crecimiento de una industria que dé lugar al desarrollo económico local203. Es decir, 
                                                          
198 Aprobada por Consejo de Ministros el 11 de julio de 2014. 
 
199 La Agenda para el fortalecimiento del sector industrial en España propone 10 líneas de actuación 
basadas en: estimular la demanda de bienes industriales con efecto multiplicador en la economía, 
mejorar la competitividad de los factores productivos clave, asegurar un suministro energético estable, 
competitivo y sostenible dentro de la UE, reforzar la estabilidad y uniformidad del marco regulatorio 
español, incrementar la eficiencia y la orientación al mercado y a los retos de la sociedad de la I+D+i, 
apoyar el crecimiento y profesionalización de las PYME españolas, adaptar el modelo educativo a las 
necesidades de las empresas, aumentar el peso de la financiación no convencional en las empresas 
industriales, y, en el ámbito internacional, apoyar la internacionalización de las empresas industriales y 
diversificación de mercados, y orientar la capacidad de influencia de España a la defensa de sus 
intereses industriales. 
 
200 Aprobada por Consejo de Ministros de 15 de febrero de 2013. 
 
201 Acuerdo del Consejo de Ministros de 17 de julio de 2015, por el que se autoriza a la Entidad Pública 
Empresarial Red.es la concesión de ayudas de cuantía superior a 12 millones de euros correspondientes 
a las convocatorias de subvenciones a ejecutar en el marco del Plan Nacional de Ciudades Inteligentes. 
 
202 GÓMEZ JIMÉNEZ, M.L. (2015). Smart Cities vs. Smart Governance: ¿Dos paradigmas de interrelación 
administrativa no resueltos aún? Revista de Derecho Urbanístico y medio ambiente, (300), 53-85, pp. 66. 
203 El Plan de Ciudades Inteligentes señala que “el impulso y la inversión en el desarrollo de ciudades 
inteligentes supone una relevante oportunidad de crecimiento para la industria TIC. (…) El nuevo Plan 
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el plan apunta que el fomento de las empresas TIC puede mejorar la productividad 
y competitividad del sector industrial. Para ello, desarrolla unos de sus ejes dirigido 
a esta cuestión, “Eje III: Desarrollo y crecimiento de la industria TIC”, que “persigue 
incrementar la aportación del subsector TIC que presta servicios a las ciudades 
inteligentes al PIB del sector industrial”. En este eje se proponen una serie de 
actuaciones destinadas a la mejora de la productividad de las empresas, el estudio 
del estado actual del subsector de la industria TIC y de estrategias para su 
desarrollo, así como, una convocatoria de ayudas públicas para fomentar la 
actividad y financiar planes de formación para las empresas.  
La importancia de este Plan de Ciudades Inteligentes en la regeneración urbana de 
zonas industriales está fundamentada en que se promueve una modernización de 
la industria e incorporación de las empresas TIC al desarrollo industrial de las áreas, 
algo que, como hemos visto en capítulos anteriores, forma parte de las estrategias 
de experiencias nacionales e internacionales de regeneración urbana de zonas 
industriales como es el caso ya citado de los iHubs de Dublín o de Barcelona, que 
han incorporado las nuevas tecnologías y las empresas TIC para frenar la 
obsolescencia industrial de áreas degradadas204. 
Pero la promoción de la modernización de la industria como estrategia para 
revitalizar el sector económico no sólo viene dado por el Estado, sino que las CCAA 
también juegan un papel en esta cuestión. Así pues, algunas CCAA, como es el caso 
de Andalucía, el País Vasco o Extremadura también han puesto en marcha planes y 
programas para fomentar el rol de la industria como sector estratégico económico. 
En el caso del País Vasco, el Plan de Industrialización 2014-2016 del Gobierno 
Vasco205, apuesta por la industria productiva, ya que “es clave por su peso y por su 
capacidad de arrastre, por ser el principal motor de generación de riqueza y 
empleo”, para lo que define estrategias de promoción industrial dirigidas a “una 
evolución hacia una fabricación más avanzada, eficiente, sostenible, que incorpore 
nuevas tecnologías y materiales, pero también innovación en diseño, 
comercialización, modelos de negocio o sistemas de gestión”. En esta misma línea, 
la Estrategia Industrial de Andalucía 2020206, así como, la Estrategia Industrial de 
                                                                                                                                        
refuerza la vocación industrial de estas políticas y persigue aumentar la aportación del sector industrial 
involucrado en estos proyectos al PIB; potenciando el crecimiento de este subsector industrial, el tamaño 
de sus empresas y su capacidad de exportación”. 
 
204 A lo que añadimos la reflexión de Gutiérrez Colomina, que señala al respecto que “la industria 
flexible, (…), aquella que prioriza la tecnología, la información y el trabajo compartido, es esencialmente 
urbana, necesita la integración en la trama urbana”. GUTIÉRREZ COLOMINA, V. (1999). El protagonismo 
municipal en el desarrollo local: el Parque Tecnológico de Andalucía. Revista CIDOB d'afers 
internacionals, (47), 89-106, pp. 101. 
205 Aprobado por el Consejo de Gobierno Vasco en fecha 29 de abril de 2014. 
 
206 Acuerdo de 26 de noviembre de 2013 del Consejo de Gobierno Andaluz. La Estrategia Industrial de 
Andalucía da continuidad al Plan Andaluz de Desarrollo Industrial que ha sido el elemento planificador 
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Extremadura para el período 2014-2020207, convierten la innovación y la apuesta 
por las nuevas tecnologías en los pilares del avance de la industrialización que 
procure un cambio estructural en los modelos de producción, para conseguir una 
industria competitiva que refuerce el sector económico. Otras CCAA, como la 
Comunidad Valenciana o Cantabria también han puesto en marcha en la actualidad 
la redacción de planes y estrategias de política industrial en este sentido. 
En definitiva, la regeneración urbana de áreas industriales constituye un sector 
estratégico de impulso del sector económico con una doble vertiente. Por un lado, 
las propias actuaciones de regeneración urbana son instrumentos que pueden 
reconvertir el sector de la construcción para favorecer la reactivación económica 
en estos tiempos en los que el urbanismo de expansión ha visto mermada su 
capacidad de generar actividad económica, y, concretamente en el caso que nos 
ocupa, la revitalización de la actividad industrial que conlleva la regeneración 
urbana de áreas industriales, encaminada a transformar los modelos empresariales 
y de producción tradicionales, promueve una industria competitiva y sostenible 
que puede ser catalizadora del impulso de la actividad económica. 
  
                                                                                                                                        
que ha orientado las a las políticas sectoriales de las actividades industriales en el territorio de Andalucía 
en el período 2008-2013. 
 
207 Documento suscrito por el Gobierno Extremeño el 19 de diciembre de 2014. 
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VII. 3. El carácter integral de las intervenciones de regeneración urbana en las 
zonas industriales 
VII.3.1. Una visión integradora de políticas sectoriales desde Europa. El programa 
URBAN 
Las intervenciones de regeneración urbana necesitan de un marco jurídico que 
englobe el carácter integral de la regeneración urbana, es decir, que integre el 
ámbito urbanístico, el económico, el medioambiental y el social. No es suficiente 
sólo un enfoque urbanístico, ya que, como hemos visto en capítulos anteriores, el 
propio concepto de regeneración urbana es más amplio208.  
Este concepto global e integrador de políticas sectoriales, toma aún más fuerza en 
el caso de las zonas industriales degradadas, en las que las medidas de carácter 
económico juegan un papel fundamental para lograr la revitalización industrial de 
estos ámbitos. 
Desde un punto de vista general de la regeneración urbana en cualquier tipo de 
ámbito desfavorecido, no ya exclusivamente sobre las zonas industriales, el 
carácter integral que debe marcar las intervenciones sobre la ciudad existente 
viene propugnado desde Europa para el desarrollo sostenible de las ciudades en 
una serie de documentos y recomendaciones, algunos de ellos a los que ya hemos 
referencia en el apartado anterior, de los que destacamos la Carta de Leipzig209. En 
ella se establecen directrices dirigidas a promover un desarrollo urbano integrador 
de políticas sociales y económicas de los ámbitos deteriorados de las ciudades, que 
van desde la renovación urbana hasta la potenciación de la actividad económica, la 
educación y la mejora de la accesibilidad. Asimismo, en la Declaración de Toledo 
sobre la regeneración urbana integrada y su potencial estratégico para un 
desarrollo urbano más inteligente, sostenible y socialmente inclusivo en Europa210, 
                                                          
208 Tal y como ya se ha definido con anterioridad, la regeneración urbana es un proceso integrador de 
diversas políticas sectoriales, que engloba desde medidas de rehabilitación edificatoria y renovación 
urbanas hasta estrategias de carácter económico, medioambiental y social, destinadas a mejorar la 
calidad del medioambiente urbano de ámbitos con condiciones de habitabilidad, sociales y económicos 
desfavorables, fomentando su sostenibilidad y desarrollo económico, a través de la planificación, 
gestión y coordinación de las acciones, abarcándose así todos los frentes del deterioro urbano. 
 
209 Carta de Leipzig sobre Ciudades Europeas Sostenibles, acordada en el Consejo Informal de Ministros 
responsables de la ordenación del territorio y el desarrollo urbano, celebrado en Leipzig los días 24 y 25 
de mayo de 2007. 
210 Declaración de Toledo (22 de junio de 2010), que contiene el “Documento de Referencia de Toledo 
sobre la regeneración urbana integrada y su potencial estratégico para un desarrollo urbano más 
inteligente, sostenible y socialmente inclusivo en Europa”. Texto preparado por la presidencia española 
europea y aprobado el 22 de junio de 2010 en la Reunión Informal de Ministros de Desarrollo Urbano de 
los países miembros de la Unión Europea, respondiendo a la invitación de la Presidencia Española del 
Consejo de la Unión Europea. 
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consecuencia de la Carta de Leipzig, se indica la importancia de aplicar acciones 
integradas para la mejora de la actividad económica y de la cohesión social de 
zonas urbanas degradadas, favoreciendo así un modelo compacto de ciudad. 
También el Dictamen sobre “La necesidad de aplicar un planteamiento integrado a 
la rehabilitación urbana”211, de 26 de mayo de 2010, del Consejo Económico y 
Social europeo, hace referencia a la necesidad de una planificación integrada de las 
actuaciones, haciendo una llamada de atención sobre los instrumentos de 
planificación territorial convencionales que “todavía no resultan adecuados para 
este tipo de planteamiento, en parte porque las ciudades se diferencian unas de 
otras por su ubicación, situación y prestaciones urbanas, y por ello no es posible 
proponer soluciones uniformes”, por lo que se propone el desarrollo de 
instrumentos de intervención “articulados en un sistema de indicadores de calidad 
urbana, basados en umbrales estándar de degradación sociourbanística y 
ambiental, y que elabore, al mismo tiempo, índices de regeneración urbana para 
medir la eficiencia administrativa, el índice de éxito de la intervención y el de 
satisfacción de los habitantes”. 
De igual manera, el Dictamen sobre el papel de la regeneración urbana en el futuro 
del desarrollo urbano en Europa212, de 9 de junio de 2010, del Comité de las 
Regiones, ahonda en la necesidad de integrar a las intervenciones urbanísticas 
otras cuestiones de carácter sectorial, como estrategia de actuación sobre la ciudad 
existente, señalando que “el nuevo modelo de ciudad sostenible debería basarse en 
un enfoque integrado e innovador de la revitalización urbana que, en consonancia 
con la Carta de Leipzig, tenga en cuenta los aspectos medioambientales, 
económicos y sociales”. Y, en especial referencia a las zonas industriales obsoletas y 
degradadas, indica que la deslocalización de la producción ha devaluado los 
ámbitos industriales, motores del funcionamiento económico y social de las 
ciudades, haciendo hincapié en la necesidad de transformar estos ámbitos también 
desde la perspectiva de la innovación de las industrias y el desarrollo de una 
economía del conocimiento que promueva un desarrollo local generador de 
puestos de trabajo cualificados. 
Pero también podemos citar otros documentos como el Libro Verde sobre Medio 
Ambiente Urbano de 1990213, la Carta Urbana Europea de 1992214, el Marco de 
                                                          
211 Publicado en el Diario Oficial de la Unión Europea de 21 de enero de 2011. 
 
212 Publicado en el Diario Oficial de la Unión Europea de 1 de octubre de 2010. 
 
213 GIULIANELLI, S., HANLEY, N., SCHOONBRODT, R., HAGER, W., GIERST, M., CAPPI, R., Y BALLAUX, A.M. 
(1990). Libro verde sobre el medioambiente urbano. Bruselas: Comisión de las Comunidades europeas. 
 
214 Resolución 234 (1992) sobre la Carta Urbana Europea. 
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Actuación para el Desarrollo Urbano Sostenible en la Unión Europea de 1998215, la 
Estrategia Temática para el Medio Ambiente Urbano de 2006216, la Resolución del 
Parlamento Europeo “El seguimiento de la Agenda Territorial de la UE y de la Carta 
de Leipzig: Hacia un programa de acción europea para el desarrollo espacial y la 
cohesión territorial”217, etc., en los que se recomienda hacer un mayor uso de los 
enfoques relacionados con una política integrada de desarrollo urbano para la 
actuación sobre los barrios vulnerables o desfavorecidos dentro del contexto global 
de la ciudad. 
Es decir, a la visión puramente urbanística de transformación física de los ámbitos 
integrados en la trama urbana “se ha superpuesto otra más global y estratégica, en 
la que sigue teniendo cabida el factor estético, pero integrando además otras 
perspectivas que abarcan aspectos como la sostenibilidad ambiental, la mitigación 
del cambio climático y la eficiencia energética, el fomento del crecimiento 
compacto, la recuperación y el desarrollo económicos, la mejora de la accesibilidad 
y de las infraestructuras urbanas, los avances tecnológicos, la inclusión y cohesión 
social, la preservación del patrimonio cultural, la atracción de inversión privada, y la 
creación de empleo y de oportunidades educativas y culturales, todo ello tamizado 
en pos de la sostenibilidad urbana”218. Las intervenciones en el medio urbano, han 
adquirido un carácter más complejo que el de la simple renovación física de los 
ámbitos al integrar factores de cohesión social, desarrollo económico y 
sostenibilidad medioambiental. 
La regeneración urbana integral de las zonas desfavorecidas que abarca todo este 
tipo de cuestiones medioambientales, económicas, sociales, etc., necesita que las 
políticas públicas sean capaces de articular todas las medidas de una manera 
transversal englobando los distintos ámbitos sectoriales. Es fundamental, por 
tanto, la existencia de una transversalidad de medidas en las intervenciones de 
regeneración urbana, que, en el caso concreto que nos ocupa de las zonas 
industriales, toma una mayor importancia, dada la actividad productiva que se 
desarrolla en estas áreas, influyente desde un punto de vista económico y 
medioambiental. 
La metodología para un desarrollo integrado de distintas medidas sectoriales en las 
intervenciones de regeneración urbana, se ha intentado protocolizar a través de la 
                                                          
215 Comunicación de la Comisión de 28 de octubre de 1998, COM(1998) 605 final. 
 
216 Comunicación de la Comisión de 11 de enero de 2006, COM(2005) 718 final. 
 
217 Resolución del Parlamento Europeo aprobada el 21 de febrero de 2008. 
 
218 GIFREU FONT, J. (2013). Un cambio de rumbo en las políticas de suelo y urbanísticas…, cit., pp. 54. 
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denominada Iniciativa Comunitaria Urban219, cuyo objetivo es “fijar las 
orientaciones de la Comisión de cara a la regeneración económica y social de las 
ciudades y barrios en crisis con el fin de fomentar un desarrollo urbano sostenible”, 
si bien, las normas urbanísticas vigentes, constituyen un freno para la aplicación de 
estos programas, tal y como expondremos más adelante. 
Con la Iniciativa Comunitaria Urban se pone de manifiesto una vez más la 
necesidad de una visión global de las actuaciones sobre las zonas degradadas de las 
ciudades, así como la necesaria colaboración entre las distintas administraciones 
para poder llevar a cabo estas intervenciones, y la importancia de la participación 
de la ciudadanía en estos procesos en los que los habitantes de las áreas 
intervenidas son los principales afectados. 
Actualmente, el Programa Operativo FEDER de Crecimiento Sostenible 2014-
2020220, dentro de la Iniciativa Comunitaria Urban, establece un Eje Urbano para la 
promoción de estrategias de desarrollo urbano sostenible, siendo necesaria una 
evolución duradera e integrada de éstas en los ámbitos, que busca “establecer 
todas las interrelaciones relevantes existentes en el contexto del área urbana y la 
problemática identificada entre los retos económicos, ambientales, climáticos, 
demográficos y sociales que le afectan”, así como, se señala que para ello es 
necesaria una estrategia transversal que aúne políticas multisectoriales, 
requiriéndose pues “nuevos instrumentos de planificación y nuevos acuerdos de 
gobernanza entre instituciones”, evitando la yuxtaposición de políticas sin ninguna 
cohesión. 
Ahondando más en estas cuestiones de enfoque global de las actuaciones en el 
medio urbano y de coordinación entre administraciones, el Programa Operativo 
FEDER de Crecimiento Sostenible, señala la necesidad de una integración horizontal 
para lograr la cohesión de objetivos y estrategias sectoriales, una integración 
vertical para favorecer la necesaria coordinación de programas locales, 
autonómicos y estatales, una integración territorial puesto que un área urbana 
puede contener varios ámbitos de actuación dependientes de distintas autoridades 
siendo necesaria una gestión integrada de todas ellas, así como una integración de 
recursos e integración con otros Programas Operativos. 
Por tanto, desde el Programa Operativo FEDER de Crecimiento Sostenible se 
impone la exigencia de que las estrategias del desarrollo urbano sean integrales en 
                                                          
219 Es un instrumento de la política estructural de la Unión, dirigido a un sector prioritario, en este caso 
el desarrollo sostenible de las ciudades europeas, con el fin de fortalecer las políticas de cohesión 
sociales y económicas. En un primer lugar se desarrolló la Iniciativa Comunitaria Urban desde el período 
1994-2006, posteriormente se abarcó el período 2007-2013, y en la actualidad se desarrolla el Eje 
Urbano del Programa Operativo FEDER de Crecimiento Sostenible, que comprende desde 2014 a 2020. 
220 Decisión de la CE C(2015)5220 de 22 de julio de 2015. 
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los aspectos señalados anteriormente, así como, establece sus objetivos 
fundamentales también desde una perspectiva integradora de distintas políticas: 
- “Mejorar la dimensión física y medioambiental. 
- Mejorar la dimensión económica y la competitividad. 
- Mejorar la dimensión social”. 
Por otro lado, cabe destacar que el Programa Operativo FEDER de Crecimiento 
Sostenible no tiene en cuenta la configuración administrativa municipal, sino que 
centra las intervenciones en los que denomina “áreas urbanas”, pudiendo éstas 
estar constituidas por un solo municipio o por varios, obligando a los 
Ayuntamientos afectados por la delimitación del área urbana a constituir un único 
órgano de gestión administrativa de las estrategias, así como, en la elaboración de 
los Programas Operativos los agentes participantes deben ser las Administraciones 
Públicas (estatal, autonómica y local), agentes económicos y sociales y 
representantes de la sociedad civil. 
VII.3.1.1. REHABILITACIÓN DE ZONAS INDUSTRIALES Y TERRENOS CONTAMINADOS 
EN EL PROGRAMA OPERATIVO FEDER DE CRECIMIENTO SOSTENIBLE 
Más concretamente, en el caso que nos ocupa de la regeneración urbana de zonas 
industriales, el Programa Operativo FEDER de Crecimiento Sostenible señala un 
Campo de Intervención CI089 destinado a la “Rehabilitación de zonas industriales y 
terrenos contaminados” en el que se engloba la rehabilitación física integrada de 
suelos urbanos y periurbanos abandonados en los que ya no existe actividad 
industrial. La prioridad de la inversión de este campo de intervención está 
destinada a “acciones dirigidas a mejorar el entorno urbano, revitalizar las 
ciudades, rehabilitar y descontaminar viejas zonas industriales (incluidas zonas de 
reconversión), reducir la contaminación atmosférica y promover medidas de 
reducción del ruido”, e incluye propuestas de intervención dirigidas a la mejora de 
la eficiencia energética del sector industrial mediante “la sustitución de equipos, 
instalaciones y sistemas por otros sustancialmente más eficientes”, obteniéndose 
así ahorros consecuencia de un menor consumo energético, lo que 
consecuentemente refuerza la competitividad industrial. 
Es decir, desde el Programa Operativo FEDER, en el campo de intervención de las 
zonas industriales, se apuesta, además de por la renovación física de los ámbitos 
industriales, por la inclusión de una serie de medidas dirigidas a la mejora 
ambiental, y consecuentemente, de competitividad industrial, englobando 
aspectos sectoriales en las intervenciones, propios del carácter integral de la 
regeneración urbana. 
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VII.3.1.2. LA RED DE INICIATIVAS URBANAS DEL PROGRAMA OPERATIVO FEDER DE 
CRECIMIENTO SOSTENIBLE 
Por otro lado, el documento del Programa FEDER  de Crecimiento Sostenible 
promueve también la articulación con otras iniciativas, como la Red de Iniciativas 
Urbanas (RIU)221, a través de la difusión de los resultados de los proyectos urbanos 
y así poder poner en común un código de buenas prácticas en esta materia. 
Asimismo, las RIU se encargan de definir una Agenda Urbana para nuestro país, en 
consonancia con las directrices europeas, redactando las líneas estratégicas que 
deben seguir las actuaciones integradas, que en relación con estas cuestiones, ha 
elaborado el documento “Orientaciones para la definición de estrategias integradas 
de desarrollo urbano sostenible en el periodo 2014-2020”222, en el que se señalan 
como elementos básicos la identificación inicial de problemas en el área, un análisis 
integrado, diagnóstico y definición de prioridades y objetivos, delimitación del 
ámbito de actuación, programación de actuaciones y definición de indicadores de 
seguimiento y evaluación, contando a lo largo de todo el proceso con participación 
pública y buscando la máxima implicación de los agentes locales. Asimismo, es 
destacable la mención que hace el documento a un nuevo ente de delimitación de 
las áreas y gestión de éstas: las “autoridades urbanas”. Éstas se definen como una 
nueva forma de “asociación institucional de todos aquellos actores de una 
determinada área urbana”, de tal forma que éstas no tienen por qué ser 
únicamente la administración municipal, de igual manera que las áreas urbanas en 
las que se actúe no tienen por qué estar en un solo municipio, sino que serán 
aquellos ámbitos en los que existen problemas comunes, a los que es posible 
aplicar una estrategia unitaria. 
En definitiva, desde Europa las recomendaciones para las actuaciones sobre la 
ciudad existente priorizan una actuación global integradora de las distintas políticas 
urbanísticas, medioambientales, económicas y sociales articuladas a través de 
medidas transversales conformadoras de una estrategia unitaria de regeneración 
de los ámbitos, que en el caso de las zonas industriales degradadas, además de 
contemplar los aspectos físicos y urbanísticos de la degradación, abarquen medidas 
de revitalización industrial y de protección medioambiental, promoviendo así un 
desarrollo económico local sostenible.  
 
                                                          
221 La Red de Iniciativas Urbanas es un mecanismo para coordinar, orientar y evaluar las intervenciones 
urbanas que están cofinanciadas por los fondos FEDER. 
222 Red de Iniciativas Urbanas. Grupo de trabajo sobre estrategias integradas en actuaciones de 
desarrollo urbano sostenible. Disponible en: www.rediniciativasurbanas.es. 
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VII.3.2. Las intervenciones de regeneración urbana integral en el ordenamiento 
jurídico español. Especial referencia a su carácter integral en el ámbito de la 
industria 
Tradicionalmente, la normativa urbanística en España ha venido contemplando las 
actuaciones de intervención en la ciudad existente como operaciones urbanísticas 
de transformación física de los ámbitos, desde las primeras leyes de ensanche 
hasta las más recientes leyes del suelo de los años noventa, que establecían, el 
deber de conservación de las edificaciones y la urbanización, figuras de 
planeamiento para la renovación o mejora urbana de los ámbitos, o ayudas para la 
rehabilitación edificatoria223.  
Asimismo, y como consecuencia de la importancia que han ido tomando a lo largo 
de las últimas décadas las actuaciones urbanizadoras de nuevo suelo frente a las de 
regeneración de la ciudad consolidada, el marco jurídico de las primeras ha 
quedado bien definido, si bien por el contrario, el marco jurídico de las 
intervenciones sobre la ciudad existente, se ha ido disgregando, junto con la 
normativa urbanística, en distintas normas sectoriales de Patrimonio Histórico224, 
Propiedad Horizontal225, Vivienda226, ect., que de una forma difusa completaban el 
                                                          
223 En este sentido, entre las primeras normas que se ocuparon no sólo de la rehabilitación de las 
edificaciones, sino que también mostraron un interés por la rehabilitación del tejido urbano, podemos 
citar el Real Decreto 2329/1983, de 28 de julio, de protección a la rehabilitación del patrimonio 
residencial y urbano, publicado en BOE núm. 214, de 7 de septiembre de 1983, en el que además de 
atender a la rehabilitación física de los edificios residenciales se hace referencia al equipamiento que 
sirve a las viviendas, señalándose en su artículo 1º que “las actuaciones de rehabilitación podrán 
comprender asimismo la adecuación del equipamiento comunitario primario, entendiéndose por tal los 
espacios libres, las infraestructuras y las dotaciones”, o el Real Decreto 726/1993, de 14 de mayo, por el 
que se regula la financiación de actuaciones protegibles en materia de rehabilitación de inmuebles y se 
modifican determinados artículos del Real Decreto 1932/1991, de 20 de diciembre, publicado en BOE 
núm. 139, de 11 de junio de 1993, cuyo objetivo fundamental es el de “establecer una evidente 
prioridad a favor de las actuaciones de rehabilitación que se planteen en áreas o programas definidos 
por la Comunidad Autónoma y convenidas por ésta con el respectivo Ayuntamiento”. 
224 Ley 16/1985, de 25 de junio, del Patrimonio Histórico Español, publicada en BOE núm. 155, de 29 de 
junio de 1985. 
 
225 Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre propiedad horizontal, publicado en BOE núm. 176, de 23 de julio 
de 1960. 
 
226 El ya citado PEV 2013-2016. Pero se añade que, de forma previa, en el Real Decreto 2066/2008, de 12 
de diciembre, por el que se regula el Plan Estatal de Vivienda y Rehabilitación 2009-2012, publicado en 
BOE núm. 309 de 24 de diciembre de 2008, establecía en su artículo 21 seis ejes básicos entre los que se 
contemplaban las “Áreas de rehabilitación integral y renovación urbana”, que incluye los programas de 
“Áreas de rehabilitación integral de centros históricos, centros urbanos, barrios degradados y municipios 
rurales (ARIS)” y de “Áreas de renovación urbana (ARUS)”. El programa de ARIS recogía las “condiciones 
básicas para obtener financiación del Plan en las actuaciones de mejora de tejidos residenciales en el 
medio urbano y rural, recuperando funcionalmente conjuntos históricos, centros urbanos, barrios 
degradados y municipios rurales, que precisen la rehabilitación de sus edificios y viviendas, la superación 
de situaciones de infravivienda, y de intervenciones de urbanización o reurbanización de sus espacios 
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marco normativo para las intervenciones en los tejidos urbanos degradados227. Es 
decir, las políticas de desarrollo urbano han venido legislándose de manera 
independiente - por un lado, el urbanismo, y por otros, cuestiones sociales, 
económicas, medioambientales, etc. -  de forma que resulta insuficiente para 
abarcar la necesaria transversalidad de medidas sectoriales que abarca la 
regeneración urbana integral de un ámbito228. 
Este marco jurídico difuso, en el que por una parte se determinan operaciones 
urbanísticas de transformación física de los ámbitos, y por otro, intervenciones de 
carácter sectorial, impide que las actuaciones tengan el carácter unitario e integral 
recomendado desde Europa y propio de la regeneración urbana, ya que las 
políticas sectoriales no se articulan con las intervenciones de planeamiento 
urbanístico, puesto que en éstas últimas no se tratan factores económicos, 
sociales, etc., fundamentales a la hora de abordar la regeneración integral de un 
ámbito, no abarcándose así la totalidad de los frentes causantes del deterioro de 
las áreas. Está claro, pues, que las problemáticas desarrolladas en el ámbito de la 
ciudad existente no pueden ser atajadas únicamente mediante la intervención 
físico – urbanística que tradicionalmente se ha recogido en nuestra legislación229. 
Tal y como ya se ha expuesto, con la aprobación de la LS 2007 y después del TRLS 
2008, empieza a aparecer una nueva visión hacia la ciudad existente230, 
constituyendo un nuevo modelo de ciudad asociado a criterios de sostenibilidad 
frente al modelo de expansión urbanizador de las periferias, si bien en estas 
normas, se hace referencia a las intervenciones de rehabilitación, sostenibilidad, 
                                                                                                                                        
públicos”, y el programa de ARUS establecía las “condiciones básicas para obtener financiación del Plan 
para la renovación integral de barrios o conjuntos de edificios de viviendas que precisan de actuaciones 
de demolición y sustitución de los edificios, de urbanización o reurbanización, de la creación de 
dotaciones y equipamientos, y de mejora de la accesibilidad de sus espacios públicos, incluyendo, en su 
caso, procesos de realojo temporal de los residentes”. 
227 ALONSO IBÁÑEZ, M. R. (2012). Intervención en la ciudad existente: las actuaciones de rehabilitación 
en las reformas legislativas del período 2010-2011. Ciudad y Territorio: Estudios territoriales, (174), pp.2. 
228 “por la ausencia de una normativa integradora de instrumentos, objetivos y financiación, la acción 
administrativa de fomento de la mejora de la edificación, en sentido amplio, adolece de clara falta de 
coordinación” TEJEDOR BIELSA, J. (2013). Nuevos instrumentos de planificación y gestión de la 
rehabilitación…, cit., pp. 37. 
229 “El futuro de la intervención sobre la ciudad existente pasa por una percepción y abordaje integrado 
de los problemas, comprensiva de acciones en materia urbanística, energética, social, de movilidad, 
empleo o participación”. TEJEDOR BIELSA, J. (2013). Nuevos instrumentos de planificación y gestión de la 
rehabilitación…, cit., pp. 31. 
230 En la Exposición de Motivos del TRLS 2008 se indica que “el crecimiento urbano sigue siendo 
necesario, pero hoy parece asimismo claro que el urbanismo debe responder a los requerimientos de un 
desarrollo sostenible, minimizando el impacto de aquel crecimiento y apostando por la regeneración de 
la ciudad existente”. 
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habitabilidad, etc. de las edificaciones, pero no se tiene en cuenta la sostenibilidad 
y habitabilidad de los tejidos urbanos, más relacionadas con políticas económicas y 
sociales, de lo que se infiere la “mayor atención que el legislador presta al edificio y 
la construcción, en detrimento de las otras necesidades que tienen las tramas 
urbanas”231. 
Por otro lado, la sostenibilidad del medio urbano se asociaba en estas normas 
exclusivamente a temas medioambientales232, si bien tal y como hemos visto con 
anterioridad, para un desarrollo urbano sostenible tienen que incluirse además 
políticas de desarrollo económico y social, que permitirían un enfoque integral de 
las actuaciones. 
En este sentido, para aclarar el concepto de enfoque integral de las actuaciones, 
cabe citar a la profesora Alonso Ibáñez233, que señala que el enfoque integral de 
actuación en las ciudades estaría compuesto por una serie de cuestiones 
fundamentales: 
- Concepción de la ciudad como una totalidad, en la que se realizan un 
conjunto de actuaciones individuales de cada una de las partes. En el caso 
concreto que nos ocupa, las áreas industriales compondrían el sector 
productivo de la ciudad. 
 
- La estrategia de ciudad debe converger hacia la misma dirección desde 
todos los ámbitos que intervienen, por lo que es fundamental la 
coordinación para lograr el acoplamiento entre las distintas intervenciones 
que se efectúen. Por poner un ejemplo relativo al objeto de este trabajo, 
la cuestión de la mejora de la calidad de vida en el medio urbano podría 
entrar en conflicto con la reimplantación de actividades productivas en las 
zonas industriales degradadas. Por medio de un enfoque integrado ambos 
campos se tienen que compatibilizar, sin que uno de ellos interfiera de 
forma negativa en el otro. Del mismo modo, esta reimplantación de 
actividades industriales (compatibles con el medio urbano) puede 
                                                          
231 ALONSO IBÁÑEZ, M. R. (2012). Intervención en la ciudad existente…, cit., pp. 13. 
 
232 En el artículo 2 del TRLS 2008, se indica que el principio de desarrollo sostenible debe contribuir a: “a) 
La eficacia de las medidas de conservación y mejora de la naturaleza, la flora y la fauna y de la 
protección del patrimonio cultural y del paisaje; b) La protección, adecuada a su carácter, del medio rural 
y la preservación de los valores del suelo innecesario o inidóneo para atender las necesidades de 
transformación urbanística; c) La prevención adecuada de riesgos y peligros para la seguridad y la salud 
públicas y la eliminación efectiva de las perturbaciones de ambas; d) La prevención y minimización, en la 
mayor medida posible, de la contaminación del aire, el agua, el suelo y el subsuelo”, cuestiones todas 
ellas vinculadas a una sostenibilidad exclusivamente medioambiental, sin incluir una sostenibilidad 
desde un punto de vista económica o social. 
233 ALONSO IBÁÑEZ, M. R. (2016). Las actuaciones de regeneración y renovación urbanas. Práctica 
urbanística, (138), 42-55. 
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promover el desarrollo de una economía local, que proporcione empleo y 
de esta forma ayude a fomentar la cohesión social de los ámbitos. Por 
tanto, la estrategia seguida para el fomento de la actividad económica 
influiría de una manera positiva en el ámbito social. 
 
- Convergencia de presupuestos desde las distintas administraciones. 
 
- La temporalidad de las acciones debe comprender desde el corto hasta el 
largo plazo, del mismo modo que los ámbitos de actuación deben ser 
desde el local hasta el regional. Las medidas relativas a la regeneración 
urbana de los ámbitos industriales de las ciudades podrán ser aquellas de 
efectos inmediatos, como la financiación de empresas existentes, hasta 
otras de efectos más a largo plazo, como por ejemplo la creación de una 
estrategia para regenerar una zona enfocando la producción hacia un 
sector industrial concreto. 
 
- Es fundamental que las acciones engloben una dimensión social, que 
permita la mezcolanza de los grupos sociales, evitando la exclusión. 
El reflejo en nuestro ordenamiento jurídico de esta forma de actuación integrada 
en las ciudades era inexistente, ya que la forma de actuación a través del 
planeamiento urbanístico no contempla las características del desarrollo integrado 
al que hemos hecho referencia234. 
Se hacía patente, pues, la necesidad de un marco jurídico estatal que integrara las 
actuaciones rehabilitadoras urbanísticas y las políticas sectoriales económicas, 
sociales y medioambientales, en un ámbito de actuación concreto, el de los tejidos 
urbanos degradados. En otras palabras, era necesario que la legislación estatal 
recogiera mecanismos reguladores de intervención en la ciudad consolidada que 
aunaran actuaciones de planeamiento urbanístico con intervenciones en materia 
social, económica y medioambiental, que, por otra parte, también constituyen una 
obligación de la Administración Pública según la Constitución Española235. 
                                                          
234 “La metodología integrada a la que nos estamos refiriendo está ausente en el Derecho español, ni 
siquiera asociada sectorialmente a alguna de las dimensiones de la sostenibilidad urbana” ALONSO 
IBÁÑEZ, M. R. (2016). Las actuaciones de regeneración…, cit., pp. 45. 
235 El artículo 45 de la Constitución señala el derecho a disfrutar de un medio ambiente adecuado para el 
desarrollo de la persona, el deber de conservarlo, así como que los poderes públicos velarán por la 
utilización racional de todos los recursos naturales, con el fin de proteger y mejorar la calidad de la vida 
y defender y restaurar el medio ambiente, apoyándose en la indispensable solidaridad colectiva. Por 
otro lado, el artículo 46 indica que los poderes públicos garantizarán la conservación y promoverán el 
enriquecimiento del patrimonio histórico, cultural y artístico de los pueblos de España y de los bienes 
que lo integran, cualquiera que sea su régimen jurídico y su titularidad, y, el artículo 47 establece el 
derecho a disfrutar de una vivienda digna y adecuada, siendo los poderes públicos los que promoverán 
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Para suplir esta deficiencia y así reorientar la política de desarrollo urbano hacia la 
ciudad consolidada de una forma integradora de medidas sectoriales, en los 
últimos años, se han dictado, en un breve espacio de tiempo, una serie de normas 
en las que las intervenciones sobre la ciudad consolidada abren su perspectiva de 
actuación a una globalidad que deja atrás la visión puramente urbanística de 
transformación de los ámbitos. 
Así pues, la LES, aprobada en el año 2011, hace referencia a que las acciones de 
rehabilitación y renovación de la ciudad se deben articular en planes, programas o 
instrumentos integrales que engloben factores ambientales, económicos y sociales. 
El artículo 109 de la ley señala como acciones para la renovación y la sostenibilidad 
del medio urbano, la revitalización de los tejidos existentes y de su periferia 
inmediata, mediante planes, programas o instrumentos integrales que consideren 
las pertinentes variables de naturaleza, ambiental, económica y social en ámbitos 
urbanos obsoletos. Asimismo, se establecen entre los fines de las políticas públicas 
para un medio urbano sostenible el de favorecer “la localización de actividades de 
contenido económico generadoras de empleo estable y sostenibles 
medioambientalmente”. Estamos, por tanto, por primera vez, ante una norma que 
pone de manifiesto la necesidad de la integración de distintas medidas sectoriales 
para la renovación de las áreas desfavorecidas, haciendo especial referencia a la 
importancia de intervenir en los ámbitos desde un punto de vista económico para 
afrontar los problemas de la degradación236. 
Del mismo modo, el Real Decreto-ley 8/2011, de 1 de julio, de medidas de apoyo a 
los deudores hipotecarios, de control del gasto público y cancelación de deudas 
con empresas y autónomos contraídas por las entidades locales, de fomento de la 
actividad empresarial e impulso de la rehabilitación y de simplificación 
administrativa237, continua en la misma línea que la LES impulsando las 
intervenciones de rehabilitación en el sentido de que la rehabilitación de los 
ámbitos incluye las actuaciones de regeneración urbana de los ámbitos obsoletos y 
desfavorecidos que tendrán un “carácter integrado cuando articulen medidas 
sociales, ambientales y económicas enmarcadas en una estrategia municipal global 
                                                                                                                                        
las condiciones necesarias y establecerán las normas pertinentes para hacer efectivo este derecho, 
regulando la utilización del suelo de acuerdo con el interés general para impedir la especulación.  
236 Las actuaciones de renovación y rehabilitación urbanas contempladas en esta ley “son preceptos 
esenciales, no solo porque contribuyen a centrar de nuevo el interés del legislador en la ciudad 
construida, en detrimento de la actividad urbanística expansiva, sino porque resultan reveladores de la 
asunción e incorporación a nuestro ordenamiento jurídico interno del concepto de desarrollo urbano 
sostenible como noción compleja e integradora, a su vez, de una triple vertiente económica, social y, en 
fin, ambiental o propiamente ecológica”. CASARES MARCOS, A. (2016). La eficiencia energética y la 
sostenibilidad ambiental. En T. Quintana López y A. Casares Marcos (Eds.), Urbanismo sostenible. 
Rehabilitación, regeneración y renovación urbanas (pp. 217-306). Valencia: Tirant Lo Blanch, pp. 245-
246. 
237 Publicado en BOE núm. 161, de 7 de julio de 2011. 
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y unitaria, formulada a través del planeamiento urbanístico o por medio de un 
instrumento específico”. 
También el PEV 2013-2016, señala entre sus objetivos el de adaptar el sistema de 
ayudas a las necesidades sociales y a la escasez de recursos disponibles, 
concentrándolas en dos ejes, el de fomento del alquiler y el de fomento de la 
rehabilitación y regeneración y renovación urbanas. Este Plan se estructura en 
varios programas, entre los que está el Programa 5 “Programa de fomento de la 
regeneración y renovación urbanas”, destinado a “impulsar proyectos capaces de 
conseguir una especial visibilidad e impacto sobre las potencialidades que pueden 
generar las operaciones de rehabilitación edificatoria, regeneración y renovación 
urbanas” y el Programa 7 “Programa para el fomento de ciudades sostenibles y 
competitivas”, que  incluye la Renovación de áreas funcionalmente obsoletas: 
“Actuaciones sobre tejidos con severas condiciones de obsolescencia funcional e 
inadecuación desde el punto de vista urbanístico y edificatorio, en los que se 
proponga su renovación funcional y recualificación con usos mixtos, que incluyan 
actividades económicas”, atendiéndose así a un enfoque no sólo urbanístico, sino 
también económico y social en las actuaciones sobre el tejido urbano. 
Encontramos, por tanto, en estas normas una aproximación de las intervenciones 
sobre la ciudad existente al carácter integrador de aspectos urbanísticos, sociales, 
económicos, y medioambientales, propugnado desde Europa. Pero, es la LRRRU, y 
su posterior modificación por el TRLS 2015, la que se convierte en la protagonista 
del marco jurídico de la regeneración urbana, englobando la legislación en esta 
materia y creando un marco jurídico para las intervenciones integrales sobre la 
ciudad consolidada, en el que se tratan de eliminar los obstáculos que impiden la 
aplicación práctica de las actuaciones de regeneración para favorecer la mejora de 
la calidad de vida y la sostenibilidad ambiental, así como la cohesión social en los 
espacios urbanos desfavorecidos238.  
De esta forma, el Título II de la LRRRU, refundido posteriormente en el TRLS 2015, 
definía las actuaciones sobre el medio urbano como “aquéllas que tienen por 
objeto realizar obras de rehabilitación edificatoria, cuando existan situaciones de 
insuficiencia o degradación de los requisitos básicos de funcionalidad, seguridad y 
habitabilidad de las edificaciones, y de regeneración y renovación urbanas, cuando 
afecten, tanto a edificios, como a tejidos urbanos, pudiendo llegar a incluir obras de 
nueva edificación en sustitución de edificios previamente demolidos”, 
contemplando nuevamente la dimensión físico urbanística de los ámbitos, si bien, 
más adelante añade que las intervenciones de regeneración urbana comprenden 
                                                          
238 La LRRRU, señala, entre sus objetivos el de “potenciar la rehabilitación edificatoria y la regeneración y 
renovación urbanas, eliminando trabas actualmente existentes y creando mecanismos específicos que la 
hagan viable y posible”.  
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también la articulación de “medidas sociales, ambientales y económicas 
enmarcadas en una estrategia administrativa global y unitaria”239. 
Así pues, las actuaciones sobre el medio urbano recogidas en las citadas normas 
(LES, Real Decreto-ley 8/2011, PEV 2013-2016 y LRRRU) han dejado de tener un 
carácter puramente urbanístico240 para tener además un carácter integrador de 
medidas económicas y sociales, ligadas a un desarrollo urbano sostenible, así 
como, si bien con carácter básico, la LRRRU, ha establecido un nuevo marco jurídico 
en el que se apoyan las actuaciones sobre la ciudad consolidada, posibilitando su 
viabilidad técnica y económica propiciando ingresos para poder ejecutarlas241. 
Estas pautas establecidas por la LRRRU, en cuanto al carácter integrador de 
medidas que deben tener las actuaciones de regeneración urbana, han tenido su 
continuidad en el TRLS 2015, que en su tarea refundidora, sigue apostando por “un 
desarrollo sostenible, competitivo y eficiente del medio urbano, mediante el impulso 
y el fomento de las actuaciones que conducen a la rehabilitación de los edificios y a 
la regeneración y renovación de los tejidos urbanos existentes, cuando sean 
necesarias para asegurar a los ciudadanos una adecuada calidad de vida y la 
efectividad de su derecho a disfrutar de una vivienda digna y adecuada”242. 
                                                          
239 Estas actuaciones de intervención sobre la ciudad consolidada recogidas en la LRRRU, supondría en 
muchos casos la modificación de los planeamientos urbanísticos, pudiendo ser aprobadas al margen de 
éstos, como tendremos ocasión de ver en siguientes apartados de este capítulo. 
240 Como eran las actuaciones de transformación urbanística que indicaba el artículo 14 del TRLS 2008, 
que las señalaba como “aquellas actuaciones de urbanización que tienen por objeto renovar la 
urbanización de un ámbito de suelo ya urbanizado, y las actuaciones de dotación, considerando como 
tales las que tengan por objeto incrementar las dotaciones públicas de un ámbito de suelo urbanizado”, 
sin comprender el ámbito económico, social y medioambiental. 
241 FERNÁNDEZ DE GATTA SÁNCHEZ, D. (2016). Rehabilitación, regeneración y renovación urbanas…, cit., 
pp.32. 
 
242 El carácter integral de la regeneración urbana se recoge también en el TRLS 2015, entre otros, en el 
artículo 52 referente al destino de los Patrimonios Públicos del suelo, cuando señala que éstos pueden 
“ser destinados también a otros usos de interés social” o “de carácter socio-económico para atender las 
necesidades que requiera el carácter integrado de operaciones de regeneración urbana”, cuestión de 
directa afección a la regeneración urbana de las zonas industriales por la importancia de la integración 
de medidas económicas para la revitalización de estas áreas, y que ha sido aclarada también por la STC 
17/2016 de 4 de febrero (Ponente: Magistrado don Antonio Narváez Rodríguez), que en su FJ 4, indica 
que “el art. 52 del Real Decreto Legislativo 7/2015 admite, en su redacción actual, que los bienes, 
recursos y derechos que integren el patrimonio público del suelo puedan ser destinados a usos de interés 
social, entre los que se incluyan las finalidades de carácter socioeconómico vinculadas a las necesidades 
puestas de manifiesto por el carácter integrado de operaciones de regeneración urbana, por lo que se 
puede entender que, dentro de este elenco de usos de interés social ligados a la consecución de 
finalidades de carácter socioeconómico, bien puede incluirse la previsión autonómica de la generación de 
actividad económica en áreas deprimidas”. 
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El marco estatal establecido por la LRRRU para las intervenciones de regeneración 
urbana integral ha propiciado que las normativas urbanísticas autonómicas 
también hayan ido incorporando esta visión relativa al carácter integrador de 
medidas sectoriales en las intervenciones de regeneración urbana, de una forma 
más definida en cuanto a los instrumentos y los modos de gestión de este tipo de 
intervenciones haciendo uso de las competencias que en materia de ordenación 
del territorio y urbanismo les asigna la Constitución, como exponemos a 
continuación, si bien, previamente cabría hacer mención a algunas normas 
autonómicas, que antes de la aprobación de la LRRRU, hacían ya referencia a las 
intervenciones de transformación de los ámbitos de la ciudad consolidada desde 
una perspectiva integral. 
Ejemplo de ello es la Ley 2/2004, de 4 de junio, de mejora de barrios, áreas urbanas 
y villas que requieren una atención especial, de la Comunidad Catalana243, ya citada 
con anterioridad por constituir una norma que ha promovido el desarrollo urbano 
sostenible en lo que respecta a su regulación de las intervenciones sobre la ciudad 
existente, pero que cabe traer nuevamente a colación por incorporar, no sólo 
medidas de transformación físico-urbanística de la ciudad, sino también otros 
aspectos de índole social y económica, al promover la implantación de una 
estrategia de regeneración de barrios degradados, financiados por el Estado y la 
Comunidad Autónoma, a través de proyectos destinados a cuestiones de índole 
urbanística (como la mejora del espacio público y la dotación de espacios verdes, la 
rehabilitación y el equipamiento de los elementos colectivos de los edificios, la 
provisión de equipamientos para el uso colectivo, etc.), pero también a cuestiones 
económicas y sociales como la incorporación de las tecnologías de la información 
en los edificios, el fomento de la sostenibilidad del desarrollo urbano, la equidad de 
género en el uso del espacio urbano y de los equipamientos, y el desarrollo de 
programas que conlleven una mejora social, urbanística y económica de los barrios. 
De la misma manera, la también citada anteriormente Ley 2/2009, de 19 de marzo, 
de rehabilitación y mejora de barrios de los municipios de Illes Balears244, establece 
el “marco normativo para una acción pública y complementaria entre la 
Administración de la comunidad autónoma y los municipios de las Illes Balears 
destinada a la rehabilitación y mejora de barrios susceptibles de ser considerados 
de atención especial”, integrando además de acciones de rehabilitación 
edificatoria, otras de dinamización económica y de impulso de la cohesión social, 
tal y como señalan algunos de los principios informadores de esta ley, relativos al 
fomento de la “dinamización económica y social de los barrios” y el estímulo del 
“desarrollo de acciones dirigidas a mejorar la situación ambiental así como la 
sostenibilidad de los tejidos urbanos” (artículo 2), a través de la convocatoria 
                                                          
243 Publicado en BOE núm. 163, de 7 de julio de 2004. 
 
244 Publicado en BOE núm. 121, de 19 de mayo de 2009. 
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pública de un sistema de concesión de ayudas a los ayuntamientos. Especialmente 
interesante en esta ley, por la cuestión que se trata relativa al carácter integral de 
las intervenciones en la ciudad consolidada, resulta el artículo 7, que se refiere a las 
actuaciones susceptibles de ser financiadas, y que señala que “los proyectos de 
intervención para la rehabilitación y mejora de barrios susceptibles de recibir 
financiación deben abarcar actuaciones en algunos de los ámbitos siguientes: 
Ámbito urbanístico, Ámbito arquitectónico y de vivienda, Ámbito económico y 
Ámbito social”. 
Asimismo, y también de forma previa a la aprobación de la LRRRU, la Ley 16/2010, 
de 21 de diciembre, de actuación integral en zonas de atención especial de la 
Comunidad Autónoma de Extremadura245, tenía como objeto la creación de un 
marco jurídico para intervenciones integrales, que en su artículo 2, señala como “el 
conjunto de acciones de carácter urbanístico, de vivienda, económico y social 
desarrolladas en zonas de atención especial de la Comunidad Autónoma de 
Extremadura, que tienen por objeto la mejora de éstas y la atención global de las 
necesidades de inclusión social de las personas en situación de riesgo y/o de 
exclusión social que en ellas reside”, estableciendo Programas de Actuación 
Integrales que abarcan el ámbito urbanístico, pero también el social y el 
económico. 
Pero volviendo a las legislaciones autonómicas, que tras la aprobación de la LRRRU, 
han adaptado sus normativas urbanísticas a las pautas establecidas por ésta en lo 
que se refiere al carácter integrador de medidas urbanísticas, sociales, económicas 
y medioambientales en la regulación de las intervenciones de regeneración urbana, 
cabe destacar el caso de la Ley de Castilla y León 7/2014, de 12 de septiembre, de 
Medidas sobre Rehabilitación, Regeneración y Renovación Urbana, y sobre 
Sostenibilidad, Coordinación y Simplificación en Materia de Urbanismo246, cuyo 
objeto se traduce en crear un régimen jurídico adecuado para la gestión de las 
intervenciones de regeneración y renovación urbana, a raíz del marco jurídico y 
administrativo que con carácter básico estableció la LRRRU. 
Desde el punto de vista de la Ley 7/2014, de 12 de septiembre, la intervención 
pública, además de contemplar las actuaciones de rehabilitación y urbanización de 
los espacios degradados, debe tener en cuenta actuaciones globales que integren 
políticas sociales con la participación de la ciudadanía: “una dimensión plural que 
persigue la cohesión social, la sostenibilidad y la participación ciudadana en un 
medio urbano ordenado”, tal y como señala la Exposición de Motivos de la ley. 
Asimismo, en su artículo 152 se indica que las actuaciones de regeneración urbana 
integral son aquellas que articulan “medidas sociales, ambientales y económicas 
                                                          
245 Publicado en BOE núm. 9, de 11 de enero de 2011. 
 
246 Publicado en BOE núm. 239, de 2 de octubre de 2014. 
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que estén enmarcadas en una estrategia administrativa global y unitaria”, 
integrando así cuestiones económicas, sociales y medioambientales para 
rehabilitar y revitalizar las áreas urbanas y su tejido social, a la vez que se favorece 
la sostenibilidad medioambiental de las ciudades, y se promueve el desarrollo local. 
Cabe señalar, para el caso concreto de las zonas industriales objeto de este trabajo 
de investigación, que la Ley de Castilla y León 7/2014, de 12 de septiembre, 
establece normas para las áreas destinadas a actividades productivas, entendiendo 
que la regeneración urbana no puede tratarse como una política aislada, sino que 
es parte de un conjunto de interrelaciones que operan sobre el territorio. De esta 
forma, en el artículo 156, se indica que los instrumentos encargados de la 
regeneración y renovación urbanas, contemplarán entre sus objetivos “el 
mantenimiento de la vitalidad urbana mediante la mezcla de usos, admitiendo la 
mayor compatibilidad de las actividades productivas con el uso residencial”. 
Asimismo, es destacable que en la ley se hace referencia a las Directrices Esenciales 
de Ordenación del Territorio de la Comunidad, entre las que se incluyen estrategias 
que hacen alusión concreta a las zonas industriales, estableciendo áreas de 
actuación preferente, entre ellas, los barrios urbanos en declive y las cuencas 
mineras, proponiendo para ellas una diagnosis de problemas y así activar 
“propuestas atractivas de implantación o reconversión de actividades económicas, 
tanto en el sector industrial como en el turismo ligado a la calidad del entorno”247, 
lo que viene a reforzar el carácter integrador de medidas sectoriales, en este caso 
económicas, que deben tener las intervenciones de regeneración urbana. 
También la Comunidad de Navarra, ha incorporado el carácter integrador de 
medidas sectoriales económicas, sociales y medioambientales propugnado por la 
LRRRU, a su normativa urbanística a través de la Ley Foral 5/2015, de 5 de marzo, 
de medidas para favorecer el urbanismo sostenible, la renovación urbana y la 
actividad urbanística de Navarra248, dando prioridad a “la consolidación de los 
núcleos urbanos existentes, planificando actuaciones de rehabilitación, 
regeneración y renovación urbanas, con especial atención a los espacios urbanos 
vulnerables, a la recuperación de los espacios vacíos insertos en la trama urbana y a 
la rehabilitación y reutilización de los inmuebles abandonados o infrautilizados” 
(artículo 51.bis). Asimismo, en su artículo 61.bis, se indica que cuando se articulen 
junto a las determinaciones urbanísticas medidas de carácter social, ambiental y 
económicas, las actuaciones de regeneración urbana podrán ser declaradas, Área 
de regeneración urbana integrada por la Administración de la Comunidad Foral, 
debiendo éstas planificarse a través del propio Plan General o a través de lo que 
denomina Plan Especial de Actuación Urbana, figura de nueva creación al efecto. 
                                                          
247 FERNÁNDEZ DE GATTA SÁNCHEZ, D. (2016). Rehabilitación, regeneración y renovación urbanas…, cit., 
pp.21. 
 
248 Publicado en BOE núm. 75, de 28 de marzo de 2015. 
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Es claro, pues, que algunas normativas autonómicas han tomado el camino 
establecido por la LRRRU, englobando en la legislación urbanística medidas 
económicas y sociales que determinan un carácter integrado de las actuaciones de 
regeneración urbana.  
Pero frente a lo expuesto, cabe puntualizar, tanto en el caso de las normas 
estatales como en el de las autonómicas, que, como señala la profesora Alonso 
Ibáñez249, en estas normas el carácter “integral”, se señala a efectos de calificación 
de las actuaciones, sin que esto conlleve ningún efecto jurídico al respecto, 
alejándose por tanto de las pautas claramente establecidas desde Europa a través 
de la Iniciativa Comunitaria Urban, que tal y como hemos visto en el apartado 
anterior, marca un protocolo determinado para las intervenciones de regeneración 
urbana, y, consecuentemente, que el carácter integrador de medidas sectoriales en 
las intervenciones de regeneración urbana no sea una cuestión obligada, lo que 
puede dar lugar a que las actuaciones que no incorporen medidas económicas, 
sociales y medioambientales, aunque se denominen de regeneración urbana, no 
estén haciendo frente a la globalidad de las causas que provocan la degradación de 
los ámbitos, poniéndose, pues, en cuestión la efectividad de estas intervenciones 
para lograr la transformación positiva de los ámbitos. 
La perspectiva integradora de distintos aspectos sectoriales, además del 
urbanístico, en las actuaciones de regeneración urbana abierta por la LRRRU, y que 
ha tenido su continuidad tal y como hemos visto en algunas legislaciones 
urbanísticas autonómicas, tiene una importancia fundamental en el caso de las 
zonas industriales degradadas, en cuanto que, la LRRRU establece como fines 
comunes de las políticas públicas para un medio urbano más sostenible, eficiente y 
competitivo, el de “favorecer, con las infraestructuras, dotaciones, equipamientos y 
servicios que sean precisos, la localización de actividades económicas generadoras 
de empleo estable, especialmente aquéllas que faciliten el desarrollo de la 
investigación científica y de nuevas tecnologías, mejorando los tejidos productivos, 
por medio de una gestión inteligente” y el de “integrar en el tejido urbano cuantos 
usos resulten compatibles con la función residencial, para contribuir al equilibrio de 
las ciudades y de los núcleos residenciales, favoreciendo la diversidad de usos, la 
aproximación de los servicios, las dotaciones y los equipamientos a la comunidad 
residente, así como la cohesión y la integración social”. Es decir, con esta ley se 
estaría facilitando no sólo la renovación física de las zonas industriales degradadas, 
sino que podemos entender que también se estaría atendiendo a la necesaria 
revitalización de la actividad productiva de las áreas obsoletas a través de medidas 
de fomento de la industria, para completar así el proceso de regeneración urbana 
de estos ámbitos. Pero, aunque la LRRRU hace referencia a la mejora de los tejidos 
productivos, tal y como se ha indicado, no establece medidas concretas para este 
fin, por lo que habría que acudir a la normativa sectorial en materia de industria 
                                                          
249 ALONSO IBÁÑEZ, M. R. (2016). Las actuaciones de regeneración…, cit. 
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para integrar medidas de carácter económico y de fomento de la actividad 
industrial que complementaran las intervenciones de regeneración urbana de las 
zonas industriales degradadas. 
Haciendo un breve repaso a la normativa en materia de industria, se constata un 
interés por fomentar el desarrollo de aquellas zonas industriales que han visto 
mermada su capacidad de desarrollo. En efecto, la modernización industrial y 
tecnológica para el impulso de la innovación y mejora de la actividad industrial está 
ya contemplada como uno de los fines de la Ley 21/1992, de 16 de julio, de 
Industria250 (artículo 2), que además establece en su artículo 5 los Programas de 
promoción industrial, destinados a “favorecer la expansión, el desarrollo, la 
modernización y competitividad de la actividad industrial, mejorar el nivel 
tecnológico de las empresas y potenciar los servicios y la adecuada financiación a la 
industria, con especial atención a las empresas de pequeña y mediana dimensión”.  
El Real Decreto 1072/2015, de 27 de noviembre por el que se modifica el Real 
Decreto 2200/1995, de 28 de diciembre, por el que se aprueba el Reglamento de la 
Infraestructura para la Calidad y la Seguridad Industrial251, desarrolla los aspectos 
contenidos en la Ley 21/1992, de 16 de julio, de Industria, y señala la necesidad de 
adecuar la infraestructura para la calidad y la seguridad industrial, a efectos de 
mejorar su eficacia y competitividad, lo que podría ser de aplicación a las zonas 
industriales que están en estado de obsolescencia y degradación. 
Pero de una forma más concreta al tema que nos ocupa, fue la Ley 27/1984, de 26 
de julio, sobre reconversión y reindustrialización252, la que centró su atención en las 
zonas industriales degradadas, señalando que “la declaración de un sector 
industrial o, excepcionalmente, de un grupo de empresas en reconversión se 
realizará cuando dicho sector o grupo de empresas se encuentre en una situación 
de crisis de especial gravedad y la recuperación del mismo se considere de interés 
general”, estableciendo instrumentos concretos, como los planes de reconversión 
industrial, que fijan los objetivos y medidas para alcanzar la reconversión industrial 
de un sector o grupo de empresas, a partir de la descripción de la situación del 
sector. Asimismo, establece la declaración mediante Real Decreto de “Zonas de 
urgente reindustrialización”, conteniendo la delimitación geográfica de la zona, los 
objetivos a conseguir y criterios que definan las actividades económicas a las que se 
pueden conceder beneficios253. 
                                                          
250 Publicado en BOE núm. 176, de 23 de julio de 1992. 
 
251 Publicado en BOE núm. 298, de 14 de diciembre de 2015. 
 
252 Publicada en BOE núm. 180, de 28 de julio de 1984. 
 
253 De esta forma se aprobaron por ejemplo el Real Decreto 2422/1986, de 21 de noviembre, por el que 
se incluyen nuevos municipios dentro de la zona de urgente reindustrialización del Nervión, publicado 
en BOE núm. 282, de 25 de noviembre de 1986, o Real Decreto 2423/1986, de 21 de noviembre, por el 
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Cabe señalar que la Ley 27/1984, de 26 de julio, sobre reconversión y 
reindustrialización, establece que “se consideran Comunidades Autónomas 
afectadas aquellas en cuyo territorio estén asentadas industrias que representen al 
menos, el 10 por 100 del empleo del sector o grupo de empresas incluidos en la 
reconversión, o aquellas en las que el empleo en dicho sector o grupo de empresas 
supongan, como mínimo, el 10 por 100 del empleo industrial total de su territorio”, 
lo cual supondría un impedimento para su aplicación en aquellas zonas industriales 
establecidas en Comunidades Autónomas que no cumplieran estos requisitos. 
Del mismo modo, el Real Decreto 877/1985, de 25 de mayo, por el que se 
desarrolla el artículo 38 de la Ley 27/1984, de 26 de julio, sobre Reconversión y 
Reindustrialización254, tiene como objeto incentivar el proceso de 
reindustrialización a través de la realización de Planes Generales de Promoción, y el 
Real Decreto 899/2007, de 6 de julio, por el que se aprueba el Reglamento de los 
incentivos regionales, de desarrollo de la Ley 50/1985, de 27 de diciembre255, 
establece zonas de promoción económica introduciendo mecanismos de 
compensación a la inversión productiva, para crear un marco favorable en zonas 
industrializadas en declive256. 
En este mismo sentido, los planes y programas más recientes a los que hemos 
hecho referencia en apartados anteriores de este capítulo como son el Plan Integral 
de Política Industrial 2020, el Plan de Ciudades Inteligentes o planes autonómicos 
como el Plan de Industrialización 2014-2016 del Gobierno Vasco o las Estrategias 
Industriales de Andalucía y de Extremadura, promueven estrategias y financiación 
para la modernización de la actividad industrial. 
Es decir, la normativa sectorial en materia de industria, promueve de una forma 
general, la necesaria modernización y revitalización de la actividad industrial, 
cuestión que debiera incardinarse con las actuaciones de regeneración urbana, 
                                                                                                                                        
que se incluyen nuevos municipios dentro de la zona de urgente reindustrialización de Ferrol y Vigo, 
publicado en BOE núm. 282, de 25 de noviembre de 1986. 
254 Publicado en BOE núm. 143, de 15 de junio de 1985. 
 
255 Publicado en BOE núm. 172, de 19 de julio de 2007. 
 
256 Para la creación de la figura de zonas industrializadas en declive se dictaron normas como el Real 
Decreto 571/1988, de 3 de junio, de delimitación de la zona industrializada en declive del País Vasco, 
publicado en BOE núm. 137, de 8 de junio de 1988, que teniendo en cuenta la situación económica y 
social de la zona y las repercusiones de la desindustrialización sobre la actividad industrial y el empleo 
derivado de ella, establece un sistema de incentivos regionales con el objetivo de paliar los efectos del 
ajuste industrial, corregir los desequilibrios económicos y sociales producidos por el declive industrial y 
conseguir el desarrollo adecuado de la infraestructura industrial, respetando el medio ambiente 
(artículo 3). 
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dotándolas así de un carácter integral con capacidad para invertir los procesos de 
degradación y obsolescencia industrial de las áreas.  
Pero frente a lo expuesto, la realidad con la que nos encontramos es que la falta de 
conexión entre la normativa sectorial de industrial y la de regeneración urbana, 
que no establece ningún vínculo entre áreas degradadas y planes y programas de 
revitalización industrial, la ya comentada ausencia de efectos jurídicos del carácter 
integral de la regeneración urbana, que no establece la obligatoriedad de 
incorporar medidas sectoriales en las intervenciones, así como que no todos los 
programas de reindustrialización son de aplicación en todas las CCAA257, son 
cuestiones que dificultan una verdadera regeneración urbana de las zonas 
industriales. 
Es necesario, por tanto, que para que las intervenciones de regeneración urbana en 
zonas industriales sean efectivas, por un lado, la normativa de regeneración urbana 
establezca la obligatoriedad de incorporar medidas sectoriales, que en el caso de 
las zonas industriales estarían vinculadas a las medidas de revitalización industrial 
contempladas en la legislación sectorial y planes y programas en materia de 
industria, así como que dichos programas de reindustrialización fueran de 
aplicación todas las CCAA, a la vez que es necesario que las intervenciones de 
regeneración urbana contemplen la vinculación entre el ámbito a regenerar y 
aquellos ámbitos en los que son de aplicación las medidas de fomento industrial 
contempladas en la legislación sectorial en la materia. 
VII.3.3. La regeneración urbana de zonas industriales y su articulación con la 
normativa sectorial de medio ambiente y patrimonio histórico  
La regeneración de las zonas industriales incluidas en la trama urbana de las 
ciudades está fuertemente vinculada a la normativa de protección del 
medioambiente por la clase de actividad, la industrial, que en ellas se desarrolla, y, 
por tanto, por las posibles afecciones que dicha actividad tiene en el 
medioambiente urbano de las ciudades. El enfoque que haremos, por tanto, del 
concepto de medioambiente tiene que estar en este caso ligado a factores 
humanos como el desarrollo económico y social, y no tanto a factores de índole 
natural, como puede ser el de la protección del paisaje natural o de los recursos. 
Del mismo modo, al tratar en este trabajo la regeneración de zonas industriales 
que están inmersas en la trama urbana de las ciudades, entendemos que la 
referencia a la normativa de protección del medioambiente no debe incluir la 
                                                          
257 Tal y como se ha expuesto anteriormente, en el caso de la Ley 27/1984, de 26 de julio, sobre 
reconversión y reindustrialización, que contempla instrumentos como los planes de reconversión 
industrial o la declaración de zonas de urgente reindustrialización, sólo es de aplicación a Comunidades 
Autónomas en cuyo territorio estén asentadas industrias que representen al menos el 10% del empleo 
del sector o grupo de empresas incluidos en la reconversión, o aquellas en las que el empleo en el sector 
industrial supongan como mínimo el 10% del empleo industrial total de su territorio. 
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referente a aquellas actividades industriales que tienen un mayor potencial de 
contaminación, como por ejemplo, sectores de actividades energéticas, de 
producción y transformación de metales, industria química, gestión de residuos, 
industria mineral, cría de animales, etc., que se entiende que, por la propia 
actividad desarrollada, no son compatibles con el medio ambiente urbano al 
tratase de actividades potencialmente contaminantes. Se trata pues de hacer 
referencia a la legislación medioambiental pero siempre desde el punto de vista de 
aquellas actividades industriales que permiten cierto grado de compatibilidad con 
el medio urbano258. Solo haremos una excepción al referirnos a las actividades 
contaminantes, en el sentido de que, al tratar en este trabajo de la regeneración de 
áreas industriales intraurbanas, no podemos obviar que en muchas de estas zonas 
se hayan podido desarrollar este tipo de actividad industrial contaminante, que 
aunque no pueda tener una continuidad en el desarrollo de la actividad por ser 
incompatible con el medio urbano, sí haya podido afectar al suelo en el que se ha 
implantado contaminándolo, siendo, por tanto, necesaria su descontaminación 
para la regeneración urbana del área. 
Así pues, en primer lugar, hay que señalar que la Constitución Española, recoge en 
su artículo 45 que “todos tienen el derecho a disfrutar de un medio ambiente 
adecuado para el desarrollo de la persona, así como el deber de conservarlo”. Esto 
implica que, en la regeneración de las zonas urbanas industriales, las medidas de 
carácter económico destinadas a la revitalización de la actividad productiva tienen 
que contar necesariamente con que la actividad que se implante no tenga una 
incidencia negativa en el medio urbano en el que se inserta. 
También en el Tratado de la Unión Europea, en su artículo 2, encontramos 
referencias a “un alto nivel de protección y de mejora de la calidad del medio 
ambiente” como uno de los objetivos de las políticas y acciones comunes que la 
Comunidad tiene como misión promover, vinculando las exigencias de protección 
del medio ambiente a las políticas de fomento de un desarrollo sostenible. 
Asimismo, en el artículo 161, modificado tras el Tratado de Niza259, se establece 
que el Fondo de Cohesión, dará cobertura financiera a determinados proyectos, 
entre ellos, los que afecten al sector del medio ambiente, y dedica su Título XIX a la 
materia de medioambiente basándose, entre otros, en los principios de cautela y 
                                                          
258 “hay que indicar que el hecho de que una actividad, calificada como industrial, desarrolle las 
operaciones que le son propias no implica siempre y en todo caso el que esta actividad tenga una 
incidencia negativa sobre el medio ambiente y los recursos naturales. Este efecto negativo sólo se va a 
producir en el caso de que la actividad lleve aparejada unas consecuencias determinadas sobre el 
entorno”. VERA JURADO, D. J. (1994). La disciplina ambiental de las actividades industriales. Málaga: 
Servicio de publicaciones e intercambio científico de la Universidad de Málaga, pp.63. 
259 Por el que se modifican el Tratado de la Unión Europea, los Tratados constitutivos de las 
Comunidades europeas y determinados actos conexos, elaborado por el Consejo Europeo entre los días 
7 y 9 de diciembre de 2000 y firmado el 26 de febrero de 2001. 
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de acción preventiva, amparando Directivas y Recomendaciones en esta materia 
medioambiental.  
Cabe señalar que ya en 1985, la Directiva 85/337/CEE del Consejo, de 27 de junio 
de 1985, relativa a la evaluación de las repercusiones de determinados proyectos 
públicos y privados sobre el medio ambiente260, entre ellos las actividades 
industriales, supeditaba la autorización de determinados proyectos con una 
influencia física en el medio ambiente a una evaluación que determinara los 
efectos directos e indirectos de los proyectos, que debía llevar a cabo la autoridad 
nacional competente. Esta directiva ha sido posteriormente modificada por la 
Directiva 2011/92/UE, de 13 de diciembre, de evaluación de las repercusiones de 
determinados proyectos públicos y privados sobre el medio ambiente261, y por la 
actual Directiva 2014/52/UE del Parlamento Europeo y del Consejo, de 16 de abril 
de 2014, por la que se modifica la Directiva 2011/92/UE, relativa a la evaluación de 
las repercusiones de determinados proyectos públicos y privados sobre el medio 
ambiente262, cuyo objeto es el de garantizar la protección del medio ambiente y la 
salud humana, dando libertad a los Estados miembros para disponer medidas de 
protección más restrictivas. En ella, se establece la importancia de abordar en las 
evaluaciones de impacto ambiental el impacto de los proyectos en las zonas 
urbanas, describiendo y evaluando los efectos de dichos proyectos, cuestión que 
podemos vincular a las intervenciones de regeneración urbana en zonas 
industriales, por los impactos que el restablecimiento de la actividad productiva en 
áreas obsoletas pudiera tener en el medio ambiente urbano. 
Este instrumento de evaluación de impacto ambiental de los proyectos se ha 
recogido en el ordenamiento jurídico español a través de la Ley 21/2013, de 9 de 
diciembre, de evaluación ambiental263, que establece la obligación de “someter a 
una adecuada evaluación ambiental todo plan, programa o proyecto que pueda 
tener efectos significativos sobre el medio ambiente”, a través de la introducción de 
alternativas ambientalmente viables y el establecimiento de medidas para 
“prevenir, corregir y, en su caso, compensar los efectos adversos sobre el medio 
ambiente” (artículo 1). La Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluación ambiental, 
establece distintos instrumentos de evaluación ambiental dependiendo, por un 
lado, de si se trata de planes o programas, entendiendo que éstos son los que 
establecen “el marco para la futura autorización de proyectos sometidos a 
evaluación de impacto ambiental” y se refieran, entre otros, a la industria (para los 
que señala la necesidad de una evaluación ambiental estratégica), y por otro lado, 
                                                          
260 Publicada en el Diario Oficial de la Unión Europea núm. 175, de 5 de julio de 1985. 
 
261 Publicada en el Diario Oficial de la Unión Europea de 28 de enero de 2012. 
 
262 Publicada en el Diario Oficial de la Unión Europea de 25 de abril de 2014. 
 
263 Publicada en BOE núm. 296, de 11 de diciembre de 2013. 
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si se tratara de proyectos vinculados, también entre otros, a determinadas 
actividades industriales (que se especifican en el Anexo I de la ley), se indica la 
necesidad de una evaluación de impacto ambiental.  
De la propia definición que hace esta ley de los planes y programas como “el 
conjunto de estrategias, directrices y propuestas destinadas a satisfacer 
necesidades sociales, no ejecutables directamente, sino a través de su desarrollo 
por medio de uno o varios proyectos”, podemos establecer una vinculación entre 
esta definición y las actuaciones de regeneración urbana en zonas industriales, de 
lo que se infiere, que dichas intervenciones de regeneración urbana en zonas 
industriales necesitarían de una evaluación ambiental estratégica que establezca 
las medidas oportunas de prevención y corrección de las actividades industriales 
que se implanten y se recuperen en los ámbitos industriales degradados en el 
medio urbano objeto de regeneración. 
Además de instrumentos de prevención y corrección de los efectos que planes y 
programas puedan tener sobre el medioambiente, en nuestro ordenamiento 
jurídico los poderes públicos también han ido encaminando la legislación hacia una 
intervención de las actividades industriales a través de instrumentos jurídicos – 
administrativos, como las limitaciones y autorizaciones administrativas, para evitar 
que estas actividades constituyan causa de degradación del medio ambiente 
urbano. 
En este sentido, y de especial importancia por el tema que nos ocupa de la 
regeneración de áreas industriales insertas en la trama urbana de las ciudades, 
cabe destacar el Decreto 2414/1961, de 30 de noviembre, por el que se aprueba el 
Reglamento de actividades molestas, insalubres, nocivas y peligrosas264, cuyo 
objeto era evitar que las actividades que se implantaran alteraran la salubridad e 
higiene o produjeran riesgos en el medio ambiente en el que se ubicaran. Para ello 
se establecían unas distancias mínimas a las que debían emplazarse las actividades, 
indicando que “la Comisión Provincial de Servicios Técnicos señalará el lugar 
adecuado donde hayan de emplazarse, teniendo en cuenta lo que aconsejen las 
circunstancias especiales de la actividad de que se trate, la necesidad de su 
proximidad al vecindario, los informes técnicos y la aplicación de medidas 
correctoras”.  
La coexistencia que se plantea, en el caso de la regeneración urbana de zonas 
industriales insertas en la trama urbana de las ciudades, de la actividad industrial y 
de otros usos propios del medio urbano, como puede ser el residencial, tiene su 
reflejo en el Reglamento de actividades molestas, insalubres, nocivas y peligrosas, 
al afirmarse en éste, en el artículo 5, que “se deberá tener en cuenta la importancia 
de los mismos considerando en general los pequeños talleres de explotación 
                                                          
264 Publicado en BOE núm. 292, de 7 de diciembre de 1961. 
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familiar como exentos de las prescripciones que se deben fijar para 
establecimientos que por su normal producción constituyen una fábrica, centro o 
depósito industrial, siendo aquellas más o menos severas, según la naturaleza y 
emplazamiento de la actividad, la importancia de la misma, la distancia de edificios 
habitados, los resultados de la información vecinal y, en fin, cuantas circunstancias 
deban considerarse para que sin mengua de la comodidad, salubridad y seguridad 
de los vecinos, no se pongan trabas excesivas al ejercicio de las industrias”. Es decir, 
se está planteando la posible compatibilidad entre la actividad industrial en las 
ciudades sin el menoscabo de un medioambiente urbano saludable, algo de vital 
importancia en las actuaciones de revitalización de la actividad industrial en áreas 
urbanas. 
A través de este reglamento, los Ayuntamientos han podido controlar la 
implantación y adecuación a la normativa de las actividades industriales, ya que el 
reglamento impone el sometimiento de estas actividades a licencia municipal, 
previo informe vinculante de la Comisión Provincial de Servicios Técnicos, hasta su 
derogación265 por la Ley 34/2007, de 15 de noviembre, de Calidad del Aire y 
Protección de la Atmósfera266 en noviembre de 2007. 
Dicha Ley 34/2007, de 15 de noviembre, de Calidad del Aire y Protección de la 
Atmósfera, tiene continuidad con el Reglamento de actividades molestas, 
insalubres, nocivas y peligrosas, en cuanto a que establece el sometimiento de 
ciertas actividades a un régimen de intervención administrativa, si bien, determina 
que deben ser las Comunidades Autónomas las que deben establecer los términos 
que rijan dichas autorizaciones. Pero esta ley, es interesante en el objeto de este 
trabajo, porque se plantea la integración de la protección de la atmósfera en la 
planificación de políticas sectoriales, como pueden ser, en nuestro caso, la 
regeneración urbana o la industria. Efectivamente, el artículo 18, indica que las 
Administraciones Públicas, deben integrar la protección de la atmósfera en la 
planificación y desarrollo de políticas sectoriales que puedan tener un impacto 
                                                          
265 El Tribunal Supremo se ha pronunciado sobre la vigencia del Reglamento de actividades molestas, 
insalubres, nocivas y peligrosas, en sus sentencias STS 5364/2007 de 5 de junio (Ponente: Magistrado 
don Rafael Fernández Valverde), STS 5420/2007 de 11 de julio (Ponente: Magistrado don Rafael 
Fernández Valverde) y STS 3447/2011 de 6 de junio (Ponente: Magistrado don José Díaz Delgado), al 
señalar que el sistema establecido en el Reglamento de actividades molestas, insalubres, nocivas y 
peligrosas, no es sustituido por instrumentos de control ambiental contenidos en la legislación posterior 
como la evaluación de impacto ambiental o la autorización ambiental integrada, así como, la STS 
2256/2004 de 1 de abril (Ponente: Magistrado don Segundo Menéndez Pérez), viene a señalar que si la 
normativa autonómica en materia de actividades clasificadas contempla medidas de protección del 
medioambiente menos restrictivas que las del Reglamento de actividades molestas, insalubres, nocivas 
y peligrosas, prevalecerán las de éste último, no siendo sustituidas por la normativa autonómica. BAENA 
PINEDO, P. (2012). La persistencia del Reglamento de actividades molestas, insalubres, nocivas y 
peligrosas. Revista de Administración Pública, (189), 403-423. 
266 Publicada en BOE núm. 275, de 16 de noviembre de 2007. 
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sobre la conservación atmosférica, velando para que las intervenciones no 
sobrepasen los objetivos de calidad del aire o para que dichos impactos sean 
minimizados, debiendo incluir estas cuestiones en la memoria de la actuación de la 
que se trate. Es decir, conforme a lo expuesto, las actuaciones de regeneración 
urbana en áreas industriales deben contemplar una memoria que justifique que las 
intervenciones propuestas no superan los objetivos de calidad del aire, así como, 
medidas de disminución del impacto de las actividades que se pretendan revitalizar 
con la operación de regeneración urbana en la calidad del aire. 
Cabe señalar que, de conformidad con la Ley 34/2007, de 15 de noviembre, el Real 
Decreto 102/2011, de 28 de enero, relativo a la mejora de la calidad del aire267, que 
traspone la Directiva 2008/50/CE relativa a la calidad del aire ambiente y a una 
atmósfera más limpia en Europa268, y que modifica algunos de sus preceptos por el 
Real Decreto 39/2017, de 27 de enero, por el que se modifica el Real Decreto 
102/2011, de 28 de enero, relativo a la mejora de la calidad del aire269, que a su vez 
traspone la Directiva 2015/1480, de 28 de agosto270, señala en su artículo 24 que 
las CCAA deberán aprobar planes de mejora de calidad del aire “cuando en 
determinadas zonas o aglomeraciones los niveles de contaminantes en el aire 
ambiente superen cualquier valor límite o valor objetivo”, con el fin de conseguir 
respetar el valor límite en dichas zonas271, como puede ser el caso de las áreas 
industriales intraurbanas, así como, la aprobación de planes de acción que indiquen 
las medidas que deben adoptarse a corto plazo para reducir el riesgo de superación 
del nivel de contaminantes en la atmósfera generado en esas áreas. 
Pero volviendo al tema de las autorizaciones administrativas para las actividades 
industriales, tal y como se ha indicado, tras la derogación del Reglamento de 
actividades molestas, insalubres, nocivas y peligrosas, la legislación autonómica 
también se ha ocupado de regular el control medioambiental de las actividades. 
Baena Pinedo272 hace una reflexión al respecto de la legislación autonómica en esta 
materia, que de forma resumida podemos exponer señalando que la cuestión 
                                                          
267 Publicado en BOE núm. 25, de 29 de enero de 2011. 
 
268 Publicada en el Diario Oficial de la Unión Europea  de 11 de junio de 2008. 
 
269 Publicado en BOE núm. 24, de 28 de enero de 2017. 
 
270 Publicada en el Diario Oficial de la Unión Europea de 29 de agosto de 2015. 
 
271 El Real Decreto 102/2011, de 28 de enero, dispone que la Administración General del Estado 
elaborará Planes nacionales de mejora de la calidad del aire a tener en cuenta por las CCAA en el 
desarrollo de sus planes. En la actualidad el Plan Nacional de Calidad del Aire y Protección de la 
Atmósfera 2013-2016 (Plan AIRE) establece el marco de referencia para la mejora de la calidad del aire 
en España. 
 
272 BAENA PINEDO, P. (2012). La persistencia del Reglamento de actividades molestas, insalubres, …, cit. 
REGENERACIÓN URBANA EN ZONAS INDUSTRIALES. ANÁLISIS Y PROPUESTAS EN EL CASO DE MÁLAGA 
200 
 
medioambiental ha sido regulada con normas con rango de ley en todas las 
Comunidades Autónomas273, centrándose en el control ambiental de las 
actividades a través de procedimientos que siguen la línea del Reglamento de 
actividades molestas, insalubres, nocivas y peligrosas. Asimismo, en atención a la 
jurisprudencia del Tribunal Supremo a la que ya hemos hecho referencia 
anteriormente, los controles medioambientales establecidos por la legislación 
autonómica exigibles a las actividades no serán sustitutorios de los controles 
establecidos por el Reglamento de actividades molestas, insalubres, nocivas y 
peligrosas, en los casos en los que éstos últimos sean más restrictivos, sino que 
serán complementarios los unos de los otros, si bien, tal y como señala Baena 
Pinedo, “los instrumentos legislativos autonómicos se han ido renovando, hacia 
instrumentos integrados de prevención y control ambiental, a lo que sin ninguna 
duda no ha sido ajeno el planteamiento jurisprudencial”. 
Efectivamente, las CCAA han ido desarrollando normativas ambientales que 
contienen instrumentos de prevención y control ambiental incorporando el 
enfoque integrado conforme a la Directiva 2010/75/UE, del Parlamento Europeo y 
del Consejo, de 24 de noviembre, sobre las emisiones industriales274, que 
constituye el marco general para el control de actividades industriales y establece 
como principio básico la prioridad de intervención en la fuente del origen de la 
contaminación, así como plantea un enfoque integrado en la prevención y el 
control de las emisiones, entre otros. La trasposición de esta Directiva en nuestro 
ordenamiento jurídico se contempla en el Real Decreto Legislativo 1/2016, de 16 
de diciembre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de prevención y 
control integrados de la contaminación275, que dispone el sometimiento a 
autorización ambiental integrada276 la explotación de determinadas instalaciones 
industriales, siendo ésta previa a la instalación o construcción de éstas. 
No obstante, al respecto de la autorización ambiental integrada, se entiende que 
ésta no tendría cabida en la regeneración de áreas industriales situadas en la trama 
                                                          
273 Si bien Baena Pinedo hace referencia a la excepción que suponía la Comunidad Autónoma de Castilla 
–La Mancha, en la que en el año 2012 seguía vigente el Decreto 79/1986, de 11 de julio, sobre servicios 
y funciones en materia de actividades molestas, insalubres, nocivas y peligrosas, no obstante, con 
posterioridad se ha aprobado la Ley 8/2014, de 20 de noviembre, por la que se modifica la Ley 2/2010, 
de 13 de mayo, de Comercio de Castilla-La Mancha, publicado en BOE núm. 42, de 18 de febrero de 
2015, que deroga el Decreto 79/1986, de 11 de julio. 
 
274 Publicada en el Diario Oficial de la Unión Europea de 17 de diciembre de 2010. 
 
275 Publicado en BOE núm. 316, de 31 de diciembre de 2016. 
 
276 La autorización ambiental integrada tiene como finalidad establecer todas aquellas condiciones para 
evitar, reducir y controlar la contaminación de la atmósfera, del agua y del suelo, disponiendo un 
sistema de prevención y control de la contaminación que integre en un solo acto de intervención 
administrativa todas las autorizaciones ambientales existentes en materia de producción y gestión de 
residuos (art. 11). 
REGENERACIÓN URBANA EN ZONAS INDUSTRIALES. ANÁLISIS Y PROPUESTAS EN EL CASO DE MÁLAGA 
201 
 
urbana de las ciudades puesto que el tipo de actividades que están sometidas a 
este tipo de autorización (enumeradas en el Anejo I del Real Decreto Legislativo 
1/2016, de 16 de diciembre) difícilmente podrían formar parte de la estrategia de 
revitalización industrial del área a regenerar al tratarse de actividades claramente 
incompatibles con el medio urbano, puesto que se trata de instalaciones como las 
de combustión (refinerías de gas y petróleo, coquerías), transformación de 
metales, industrias minerales, químicas, etc. 
Al margen de la autorización ambiental integrada, las CCAA han regulado otro tipo 
de instrumentos integrales de prevención y control ambiental, a los que si 
entendemos que estarían sujetas las actividades implicadas en la regeneración de 
un área industrial intraurbana. Estos instrumentos integrales, también dirigidos a 
abordar la incidencia ambiental de las instalaciones industriales, tratan de 
simplificar los procedimientos administrativos integrando en un solo instrumento 
todas las autorizaciones y pronunciamientos de carácter ambiental, que con 
carácter previo, son necesarios para la puesta en marcha de determinadas 
actividades, como es el caso de la autorización ambiental unificada, la evaluación 
ambiental y la calificación ambiental, en el caso de la ley ambiental autonómica 
andaluza, Ley 7/2007, de 9 de julio de Gestión Integrada de la Calidad Ambiental277, 
la licencia ambiental, declaración responsable ambiental y comunicación de 
actividades inocuas en la Ley 6/2014, de 25 de julio, de Prevención, Calidad y 
Control ambiental de Actividades en la Comunitat Valenciana278, licencia ambiental 
de actividades clasificadas en la Ley 11/2014, de 4 de diciembre, de Prevención y 
Protección Ambiental de Aragón279, o la autorización ambiental unificada, la 
comunicación ambiental autonómica y la comunicación ambiental municipal en la 
Ley 16/2015, de 23 de abril, de protección ambiental de la Comunidad Autónoma 
de Extremadura280, siendo éstas una muestra de la regulación que hacen las CCAA a 
través de instrumentos integrales de protección ambiental. Cabe señalar que las 
CCAA han incluido también la evaluación de impacto ambiental, bien como 
instrumento o formando parte de algunas de las citadas 
autorizaciones/instrumentos, en línea con la doctrina mayoritaria del Tribunal 
Supremo y del Tribunal Constitucional, que indica al respecto que “la evaluación de 
impacto ambiental es un instrumento que sirve para preservar los recursos 
naturales y defender el medio ambiente en los países industrializados. Su finalidad 
propia es facilitar a las autoridades competentes la información adecuada, que les 
                                                          
277 Publicada en BOE núm. 190, de 9 de agosto de 2007. 
 
278 Publicada en BOE núm. 231, de 23 de septiembre de 2014. 
 
279 Publicada en BOE núm. 8, de 9 de enero de 2015. 
 
280 Publicada en BOE núm. 119, de 19 de mayo de 2015. 
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permita decidir sobre un determinado proyecto con pleno conocimiento de sus 
posibles impactos significativos en el medio ambiente”281. 
Pero, por otro lado, cabe señalar que en lo que se refiere a la implantación de 
actividades industriales, no sólo la legislación medioambiental vela por la 
protección del medioambiente, sino que también en otros ámbitos está presente 
una concepción de vigilancia de la implantación de la industria por las 
consecuencias medioambientales que ello acarrea. Así pues, ya desde la propia 
normativa sectorial de la industria, encontramos referencias a la protección del 
medio ambiente en el desarrollo de la actividad industrial. De este modo, en el 
artículo 2 de la Ley 21/1992, de 16 de julio, de Industria, se señala que “es finalidad 
de la presente Ley contribuir a compatibilizar la actividad industrial con la 
protección del medio ambiente”, estableciéndose también en este ámbito sectorial 
de la industria instrumentos de control como los verificadores medioambientales 
contenidos en el Real Decreto 1072/2015, de 27 de noviembre, por el que se 
modifica el Real Decreto 2200/1995, de 28 de diciembre, por el que se aprueba el 
Reglamento de la Infraestructura para la Calidad y la Seguridad Industrial282, con el 
fin de “examinar las políticas, programas, sistemas de gestión, procedimientos de 
evaluación y de auditoría y declaraciones en materia de medio ambiente industrial, 
así como de realizar la validación de estas últimas”. 
También en la normativa relativa a la implantación de actividades encontramos 
medios de control de la actividad industrial por los riesgos que su implantación 
entraña en la calidad del medio ambiente. Dentro del marco jurídico general 
establecido por la Directiva 2006/123/CE, relativa a los servicios en el mercado 
interior283, dirigida a suprimir obstáculos jurídicos que impiden el establecimiento 
del mercado interior europeo, la libertad de establecimiento y libre circulación de 
servicios entre los Estados de la Unión Europea, se observa que la Ley 17/2009, de 
23 de noviembre, sobre el libre acceso a las actividades de servicios y su ejercicio284 
si bien permite acceder a una actividad de servicios y su ejercicio a través de 
comunicación o declaración responsable, no obstante, señala la exigencia de la 
obtención de autorización “para cada establecimiento físico cuando sea susceptible 
de generar daños sobre el medio ambiente y el entorno urbano, la seguridad o la 
salud pública y el patrimonio histórico-artístico, evaluándose este riesgo de acuerdo 
con las características de las instalaciones”. Del mismo modo la LES, señala en su 
artículo 41 que el ejercicio de actividades no tiene porqué someterse a la obtención 
                                                          
281 STC 13/1998, de 22 de enero. Ponente: Magistrado don Alvaro Rodríguez Bereijo. 
 
282 Publicado en BOE núm. 298, de 14 de diciembre de 2015. 
 
283 Publicada en el Diario Oficial de la Unión Europea de 27 de diciembre de 2006. 
 
284 Publicada en BOE núm. 283, de 24 de noviembre de 2009. 
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de licencia u otro medio de control preventivo, haciendo una excepción de las 
actividades que afecten a la protección del medio ambiente, como pueden ser las 
actividades industriales. Es decir, la liberalización para facilitar la implantación de 
actividades y así dinamizar el crecimiento económico que desde la normativa se ha 
venido fomentando en los últimos años, es una cuestión que en el caso de la 
actividad industrial está limitada por las posibles afecciones que ésta puede tener 
en el medioambiente. No obstante, tal y como se ha señalado en capítulos 
anteriores de este trabajo, la evolución de la dinámica de la actividad productiva se 
dirige hacia el desarrollo de actividades servindustriales, de apoyo a la industria, 
tales como logística, almacenamiento y asociadas a las nuevas tecnologías 
(actividades que por su compatibilidad con el medio urbano son susceptibles de 
formar parte de la revitalización económica en la regeneración urbana de zonas 
industriales intraurbanas), que al no tratarse de actividades puramente de 
producción industrial y por tanto no contaminantes, sí que pueden beneficiarse de 
la exención de una autorización previa a su implantación. 
Pero al margen del control que la Administración pueda ejercer sobre la 
implantación de las actividades industriales, bien sea a través de evaluaciones de 
impacto ambiental u otros instrumentos jurídico-administrativos como las 
autorizaciones, tal y como ya se ha indicado anteriormente, en la regeneración 
urbana de las zonas industriales cabe hacer referencia a la posible contaminación 
que haya sufrido el suelo sobre el que se haya desarrollado una actividad industrial 
contaminante. Partiendo de la idea de que dicha actividad contaminante no tendría 
cabida alguna en la estrategia de regeneración del área por tratarse de una 
actividad incompatible con el medio urbano, el traslado de dicha actividad no 
bastaría como medida de control ambiental en la intervención, ya que mientras 
ésta se ha desarrollado ha podido ejercer un impacto negativo sobre el suelo en el 
que se ha asentado. En este sentido, la Ley 10/1998, de 21 de abril, de Residuos285, 
ya derogada, establecía como uno de sus objetos el de la regulación de los suelos 
contaminados con el fin de “proteger el medio ambiente y la salud de las 
personas”, a la vez que definía el concepto de “suelo contaminado” como “aquel 
cuyas características físicas, químicas o biológicas han sido alteradas 
negativamente por la presencia de componentes de carácter peligroso de origen 
humano, en concentración tal que comporte un riesgo para la salud humana o el 
medio ambiente, de acuerdo con los criterios y estándares que se determinen por el 
Gobierno” (art. 3), reafirmando lo señalado con anterioridad en relación a que el 
simple traslado de una actividad contaminante no es suficiente para la protección 
del medioambiente. La posterior derogación de la Ley 10/1998, de 21 de abril, de 
Residuos, por la vigente Ley 22/2011, de 28 de julio, de residuos y suelos 
contaminados286, añade a esta definición la premisa de la declaración de “suelo 
                                                          
285 Publicada en BOE núm. 96, de 22 de abril de 1998. 
 
286 Publicada en BOE núm. 181, de 29 de julio de 2011. 
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contaminado” mediante resolución expresa. Esta declaración de “suelo 
contaminado” corresponde a las Comunidades Autónomas, según establece el 
artículo 34, comportando “la suspensión de la ejecutividad de los derechos de 
edificación y otros aprovechamientos del suelo en el caso de resultar incompatibles 
con las medidas de limpieza y recuperación del terreno que se establezcan, hasta 
que éstas se lleven a cabo o se declare el suelo como no contaminado”, lo cual 
resulta una cuestión relevante en el tema que nos ocupa, puesto que, en el caso de 
que sobre el área industrial a regenerar se hubiesen desarrollado actividades 
contaminantes y se hubiese declarado la zona o alguna de sus partes como suelo 
contaminado, previamente al inicio de la ejecución de las actuaciones de 
regeneración deberían llevarse a cabo las pertinentes operaciones de 
descontaminación y su posterior declaración como “suelo no contaminado”. Dichas 
operaciones para la descontaminación de los suelos, según el artículo 36 de la ley, 
deben ser costeadas por, en primer lugar, los causantes de la contaminación, y, 
subsidiariamente, por los propietarios de los suelos contaminados y los poseedores 
de los mismos, pudiendo éstos repercutir el coste de la actuación a los 
responsables de la contaminación.  
Es decir, cuando una actuación de regeneración urbana en un área industrial se 
implante sobre un suelo declarado como contaminado, los responsables, o en su 
defecto los propietarios del suelo, deberán costear y ejecutar las operaciones de 
descontaminación previamente a inicio de las actuaciones contempladas para la 
regeneración urbana del ámbito. En este sentido, tal y como veremos en apartados 
siguientes, las acciones para la descontaminación del suelo podrían incluirse dentro 
de la propia intervención de regeneración urbana si en la gestión de la intervención 
se impone como deber, dentro de los gastos de urbanización, la descontaminación 
del suelo, algo que puede ser regulado desde la propia normativa urbanística 
autonómica, como es el caso de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y 
Urbanismo del País Vasco287, que en el apartado 3 del artículo 147 “Gastos de 
urbanización”, señala que “cuando el ayuntamiento así lo estime, podrá ordenar a 
la comunidad reparcelatoria, subsidiariamente y a costa de la persona obligada y 
responsable, la ejecución de dicha descontaminación y adecuación de los terrenos, 
considerando el coste como una carga de urbanización”.  
En definitiva, recapitulando, en el caso de la regeneración urbana de zonas 
industriales, la articulación con la normativa medioambiental estaría basada 
principalmente en las siguientes cuestiones: 
- Necesidad de una Evaluación Ambiental Estratégica en los planes o 
programas de regeneración urbana de zonas industriales, que recoja 
medidas de prevención y corrección de las actividades productivas. 
 
                                                          
287 Publicada en BOE núm. 266, de 4 de noviembre de 2011. 
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- Inclusión en la memoria de estos programas de regeneración urbana de 
zonas industriales, de planes de mejora de calidad del aire y de planes de 
acción que incluyan medidas para que la actividad industrial a desarrollar 
no sobrepase los objetivos de calidad del aire o la minimización del 
impacto de la actividad a desarrollar en el área objeto de regeneración.  
 
- Control de las actividades concretas a implantar para la revitalización 
económica del área industrial a regenerar, a través de instrumentos 
ambientales de protección ambiental integrada, autorizaciones 
administrativas y limitaciones derivadas de la regulación autonómica 
medioambiental, o en su defecto, del Reglamento de actividades 
molestas, insalubres, nocivas y peligrosas, exceptuando aquellas 
actividades servindustriales no contaminantes ni molestas, que sí se 
pueden acoger a los regímenes de comunicación previa o declaración 
responsable, que facilitan y simplifican los trámites para la implantación 
de actividades. 
 
- Por último, en el caso de que la actuación de regeneración urbana se lleve 
a cabo en suelos declarados como contaminados, será preciso que 
previamente se obtenga la declaración de suelo no contaminado, 
mediante la ejecución de las correspondientes operaciones de 
descontaminación, que, en su caso, podrían ser incluidas como “gasto de 
urbanización” en la gestión de la intervención de regeneración. 
Al margen de la vinculación entre los procesos de regeneración urbana en áreas 
industriales y la normativa medioambiental, por otra parte, cabe hacer referencia a 
la influencia que la normativa sectorial de patrimonio histórico podría tener en la 
regeneración de estas zonas. Muchas de las antiguas fábricas, que antaño se 
situaban en espacios periféricos de la ciudad, con el crecimiento superficial de las 
ciudades han acabado ubicadas en espacios urbanos privilegiados, de centralidad. 
En no pocas ocasiones, estas fábricas, que suelen ser antiguos complejos fabriles 
que ocupan una superficie bastante amplia de propiedad única, carecen en la 
actualidad de actividad alguna, sufriendo de una obsolescencia funcional, y 
consecuentemente, de una ausencia de rentabilidad económica288, lo que hace que 
hayan quedado abandonadas conformando espacios urbanos degradados. 
Asimismo, pese a tratarse de complejos arquitectónicos esencialmente funcionales, 
diseñados para la producción, muchos de ellos constituyen conjuntos de notable 
interés patrimonial289. De ahí, que las actuaciones que se planteen en estos 
                                                          
288 PERARNAU I LLORENS, J. Legislación y recuperación del patrimonio industrial en España. Recuperado 
el 13 de enero de 2016 de http://www.mnactec.cat. 
 
289 “Si en Cataluña, por ejemplo, las colonias industriales y el modernismo dieron una combinación 
característica, original, de enorme singularidad en su patrimonio industrial, en Asturias la clásica 
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complejos industriales, en el caso que nos ocupa de actuaciones de regeneración 
urbana, tengan que articularse con la normativa de Patrimonio Histórico.  
Pero la legislación de patrimonio no ha hecho referencias concretas al patrimonio 
industrial290 hasta décadas más recientes. Así pues, en lo que se refiere al ámbito 
normativo europeo, si bien el patrimonio industrial se entiende que está 
implícitamente incluido en las recomendaciones de carácter general referentes al 
patrimonio histórico, éste solamente se incluye de forma específica las 
recomendaciones nº R (87) 24 y  nº R (90) 20 del Consejo de Europa291, en las que 
se reconoce el patrimonio industrial como parte del patrimonio histórico europeo, 
que hay que salvaguardar y conservar a través de la aplicación de métodos que se 
adecuen a su naturaleza, reconociendo la especificidad de este tipo de patrimonio. 
De la misma manera, en la Ley 16/1985, de 25 de junio, del Patrimonio Histórico 
Español292, no se contempla expresamente el patrimonio industrial293, si bien, con 
                                                                                                                                        
arquitectura de ingenieros, la sobriedad, rusticidad y pragmatismo de los emplazamientos industriales 
en la actividad minera, el gigantismo de la siderurgia, térmicas y cementeras, la expresividad y 
funcionalidad de la industria agroalimentaria con predominio de lo minero, no obvia la gran enjundia y 
explosión de arte, ingeniería y arquitectura, registros arquitectónicos del movimiento moderno en el 
siglo XX”. ÁLVAREZ ARECES, M.A. (2010). Patrimonio industrial, paisaje y desarrollo territorial. AREAS, 
Revista Internacional de Ciencias Sociales, (29), 21-29, pp. 23. 
 
290 La Carta de Nizhny Tagil aprobada por el Comité Internacional para la Conservación del Patrimonio 
Industrial (TICCIH) en 2003 señala que “el patrimonio industrial se compone de los restos de la cultura 
industrial que poseen un valor histórico, tecnológico, social, arquitectónico o científico. Estos restos 
consisten en edificios y maquinaria, talleres, molinos y fábricas, minas y sitios para procesar y refinar, 
almacenes y depósitos, lugares donde se genera, se transmite y se usa energía, medios de transporte y 
toda su infraestructura, así como los sitios donde se desarrollan las actividades sociales relacionadas con 
la industria, tales como la vivienda, el culto religioso o la educación”. 
 
291 En el documento de la Asamblea Parlamentaria del Consejo de Europa, en la 31ª sesión ordinaria, de 
junio de 1979, se incluye la Recomendación 872 (1979) sobre arqueología industrial, constituyendo el 
antecedente de las citadas recomendaciones. 
 
292 Publicada en BOE núm. 155, de 29 de junio de 1985. 
 
293 Como expondremos más adelante, aunque la Ley 16/1985, de 25 de junio, del Patrimonio Histórico 
Español no contempla específicamente el patrimonio industrial, sí que en su artículo 35 señala que 
“para la protección de los bienes integrantes del Patrimonio Histórico Español y al objeto de facilitar el 
acceso de los ciudadanos a los mismos, fomentar la comunicación entre los diferentes servicios y 
promover la información necesaria para el desarrollo de la investigación científica y técnica se 
formularán periódicamente Planes Nacionales de Información sobre el Patrimonio Histórico Español”. 
Por otra parte, en el Real Decreto 565/1985, de 24 de abril, por el que se establece la estructura 
orgánica básica del Ministerio de Cultura y de sus Organismos autónomos, en el que se crea el Instituto 
de Conservación y Restauración de Bienes Culturales, incluye entre sus fines "la elaboración de planes 
para la conservación y restauración del Patrimonio Histórico Español". Como síntesis de los Planes 
Nacionales de Información previstos en la Ley de Patrimonio Histórico, y los Planes de Conservación y 
Restauración previstos en el Real Decreto 565/1985, de 24 de abril, nacen los Planes Nacionales de 
Conservación, entre ellos el Plan Nacional de Patrimonio Industrial del año 2000 y posterior del 2011, al 
que haremos referencia más adelante. 
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el paso de los años, algunas CCAA sí que lo han ido incluyendo en sus legislaciones 
autonómicas de una forma concreta. Ejemplo de ello son Ley 4/1990, 30 de mayo, 
de Patrimonio Histórico de Castilla-La Mancha294 (vigente hasta el 17 de abril de 
2014), que menciona expresamente el patrimonio industrial en el artículo 22 
“Arqueología Industrial” del Capítulo II del Título II, la Ley 12/1998, de 21 de 
diciembre, del Patrimonio Histórico de las Illes Balears295, que incluye el Título V 
“Patrimonio Histórico-Industrial, la Ley 3/1999, de 10 de marzo, del Patrimonio 
Cultural Aragonés296, que establece en el artículo 73 el Patrimonio de carácter 
industrial, la Ley 2/1999, de 29 de marzo, del Patrimonio Histórico y Cultural de 
Extremadura297, que en el artículo 58 del Título IV menciona los elementos de la 
arquitectura industrial o rural, la Ley del Principado de Asturias 1/2001, de 6 de 
marzo, de Patrimonio Cultural298, que dedica al Patrimonio Histórico-Industrial la 
sección 3ª del Capítulo IV del Título II, la Ley Foral 14/2005, de 22 de noviembre, 
del Patrimonio Cultural de Navarra299, que se refiere al patrimonio industrial en sus 
artículos 66 y 70, o la Ley 14/2007, de 26 de noviembre, del Patrimonio Histórico 
de Andalucía300, que contempla los “Lugares de Interés Industrial”301, y dedica el 
Título VII al patrimonio industrial. En todas ellas se establece un régimen de 
protección para las edificaciones, elementos, o conjuntos fabriles, que habría que 
tener en cuenta a la hora de intervenir a través de la regeneración urbana en estas 
zonas. 
Pero además de las medidas de protección derivadas de la legislación de 
patrimonio histórico a las que debería someterse cualquier actuación de 
regeneración urbana en estas antiguas zonas industriales, nos interesa el destino 
que las Administraciones Públicas prevén para ellas. Este aspecto se desarrolla en 
el Plan Nacional de Patrimonio Industrial del año 2000 y posterior del 2011, en 
adelante PNPI, que tal y como ya se ha señalado, surge como síntesis de los Planes 
                                                                                                                                        
 
294 Publicada en BOE núm. 221, de 14 de septiembre de 1990. 
 
295 Publicada en BOE núm. 31, de 5 de febrero de 1999. 
 
296 Publicada en BOE núm. 88, de 13 de abril de 1999. 
 
297 Publicado en BOE núm. 139, de 11 de junio de 1999. 
 
298 Publicada en BOE núm. 135, de 6 de junio de 2001. 
 
299 Publicada en BOE núm. 304, de 21 de diciembre de 2005. 
 
300 Publicada en BOE núm. 38, de 13 de febrero de 2008. 
 
301 El artículo 26 de la ley define los Lugares de Interés Industrial como “aquellos parajes, espacios, 
construcciones o instalaciones vinculados a modos de extracción, producción, comercialización, 
transporte o equipamiento que merezcan ser preservados por su relevante valor industrial, técnico o 
científico”. 
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Nacionales de Información previstos en la Ley de Patrimonio Histórico, y los Planes 
de Conservación y Restauración previstos en el Real Decreto 565/1985, de 24 de 
abril. En el PNPI se indica que “el patrimonio industrial y sus huellas sobre el 
territorio se han convertido, en España, en nuevos bienes culturales y en un recurso 
activo para fomentar programas de desarrollo sostenible a escala local y regional”, 
algo que sin duda está vinculado con las intervenciones de regeneración urbana, 
que como ya se ha señalado en múltiples ocasiones a lo largo de este trabajo, 
constituyen un modelo de desarrollo urbano sostenible, no sólo por intervenir 
sobre la ciudad existente fomentando un modelo compacto de ciudad, sino por el 
desarrollo económico local al que contribuye la revitalización industrial que a 
través de la regeneración urbana se promueve en estas zonas.  
Para la protección y la intervención en el patrimonio industrial, en el PNPI se 
disponen instrumentos como el Inventario de Patrimonio Industrial de España302 y 
los Planes Directores303, señalándose al respecto de las intervenciones sobre el 
patrimonio industrial que “una de las críticas más importantes en las intervenciones 
patrimoniales de estos últimos años ha consistido en que algunos de los proyectos 
han vaciado de contenido los elementos originales de aquellos lugares 
rehabilitados, provocando la ausencia de referencias y la pérdida de la memoria del 
trabajo, perdiendo vitalidad narrativa y especificidad física”, refiriéndose con ello a 
aquellas actuaciones sobre antiguas zonas industriales que han consistido en 
operaciones urbanísticas de sustitución del uso industrial por otros usos más 
rentables. Es decir, en lo que respecta al destino funcional del patrimonio histórico 
industrial, el PNPI estaría en consonancia con las intervenciones de regeneración 
urbana al considerar que las intervenciones no sólo debieran contener la mejora 
física del patrimonio, sino que también mantener su funcionalidad como 
generadores de actividad productiva. Algo que el PNPI refleja a la hora de definir el 
programa de actuaciones sobre el patrimonio arquitectónico industrial, cuando se 
refiere a que “la preservación de este patrimonio pasa por la reutilización, algunas 
veces como lugares museísticos o arqueológicos, pero mayoritariamente como 
contenedores de una actividad contemporánea. Para muchos propietarios del 
patrimonio industrial y autoridades públicas responsables resulta difícil decidir las 
actuaciones que se pueden realizar en un centro productivo abandonado. Hoy 
existen numerosos ejemplos completamente válidos en el contexto del patrimonio 
cultural que se han de difundir”, dejando una puerta abierta a que las actividades 
                                                          
302 “Dirigido a documentar el patrimonio industrial para su protección y conservación que conduzca a la 
inscripción de los bienes industriales en un marco jurídico apropiado”. 
 
303 “Documentos marco elaborados de forma interdisciplinar para conseguir el mayor y mejor 
conocimiento del bien desde todas las ópticas posibles. En él debe quedar definidos y concretados la 
documentación completa del estado actual del bien, así como los procedimientos y estrategias que 
fundamenten, organicen y regulen las propuestas de acciones de conservación, restauración, uso y 
mantenimiento del mismo”. 
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que se puedan desarrollar en los conjuntos industriales históricos pudieran tener 
un carácter productivo y no sólo museístico. 
La regeneración urbana tiene cabida en estas antiguas zonas industriales no sólo 
como instrumentos para conservar los bienes patrimoniales, sino que el carácter 
integral de la regeneración puede alcanzar una dimensión también económica al 
promover en estos lugares una actividad productiva que ayude a mantenerlos y 
tenga unos efectos positivos en el desarrollo de la economía local de la zona en la 
que se ubiquen. 
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VII.4. Planificación, gestión y ejecución de las actuaciones de regeneración urbana 
en zonas industriales 
VII.4.1. Articulación de planeamiento urbanístico y planes y programas para las 
intervenciones de regeneración urbana en zonas industriales 
El modelo de desarrollo sostenible impulsado desde Europa y reflejado en la 
normativa estatal304, tiene sus consecuencias en el planeamiento urbanístico de las 
ciudades, que ya no puede obviar el estado de la ciudad existente a la hora de 
plantear la creación de nuevas áreas de crecimiento. Planificar ámbitos de 
crecimiento y de ampliación de la ciudad necesita de muchos recursos de 
transformación del suelo rural en urbanizado, así como de recursos públicos para 
su posterior mantenimiento y dotación de servicios públicos, por lo que la 
planificación debe ser conocedora del estado de las áreas consolidadas y su grado 
de ocupación, antes de proponer nuevas zonas de expansión de la ciudad. 
El desarrollo de un modelo urbano sostenible, como marca la política desde la 
Unión Europea y la estatal, debe estar presente en los Planes Generales de 
Ordenación Urbana, en adelante PGOU, que son los encargados de la clasificación 
de suelo y, por tanto, de la toma de decisiones en cuanto a establecer si son 
necesarios nuevos crecimientos. Para ello, en primer lugar, se debe hacer un 
análisis profundo del estado de la ciudad consolidada, centrándose en las áreas 
degradadas, desde las diversas perspectivas sectoriales, urbanística, 
medioambiental, económica y social, que afectan a los procesos de degradación. 
De esta manera, desde el propio planeamiento general se puede establecer un 
conocimiento de la ciudad existente, delimitando las áreas urbanas deterioradas 
que requieren de intervención, a través de las que la ciudad puede “crecer”, y, 
consecuentemente, establecer la necesidad o no de nuevos crecimientos 
superficiales. 
En atención a facilitar este conocimiento de la ciudad consolidada, algunas de las 
normas estatales aprobadas en los últimos años han establecido instrumentos de 
análisis de los ámbitos degradados. Así, por ejemplo, la LES, regulaba en su artículo 
8, instrumentos de información al servicio de las políticas públicas, como los mapas 
de ámbitos urbanos obsoletos y desfavorecidos para detectar los ámbitos en los 
que se precisa de intervención. De igual modo, la LRRRU y el TRLS 2015, en su 
Disposiciones Adicionales Primera, también establecen la necesidad de la 
realización de mapas de ámbitos urbanos deteriorados, así como un censo de 
construcciones que necesitan de actuaciones de rehabilitación. 
                                                          
304 Desde el TRLS 2008, la LES y el PEV 2009-2012, que constituyen un punto de inflexión en el modelo 
urbano expansivo dirigiéndose ahora hacia la ciudad existente, hasta los más recientes LRRRU, PEV 
2013-2016 y el TRLS 2015, que regulan las intervenciones sobre áreas degradadas de la ciudad 
consolidada. 
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Pero el cambio en el modelo urbano no se limita al conocimiento de la ciudad 
existente, sino que el legislador estatal orienta las actuaciones hacia las áreas 
degradadas a través de la regeneración urbana, para lo que establece la necesidad 
de implementar instrumentos de intervención que abarquen, además de 
cuestiones de índole física, temas económicos, sociales, medioambientales, etc. 
sobre los ámbitos degradados de nuestras ciudades.  
De esta forma, la LES, aludía en su artículo 109, a que las acciones de renovación y 
rehabilitación debían articularse preferentemente en planes, programas o 
instrumentos integrales que combinaran las medidas de mejora de ámbitos 
urbanos, teniendo en cuenta factores de naturaleza ambiental, económica y social, 
al igual que el Real Decreto-ley 8/2011, de 1 de julio, en el artículo 17, recogía la 
necesidad de formular a través del planeamiento urbanístico o por medio de un 
instrumento específico actuaciones de regeneración urbana con un carácter 
integrado que articularan medidas sociales, ambientales y económicas enmarcadas 
en una estrategia municipal global y unitaria. 
Por su parte, la LRRRU, prevé en su artículo 10, determinados programas u otros 
instrumentos de ordenación que recojan actuaciones de rehabilitación edificatoria 
y las de regeneración y renovación urbanas. Y va más allá en el establecimiento de 
dichos instrumentos al disponer que, en el caso de que estos programas o 
instrumentos de ordenación impliquen la necesidad de alterar la ordenación 
urbanística vigente, deberán atenerse a los trámites procedimentales requeridos 
por la legislación aplicable para realizar la correspondiente modificación, pudiendo 
aprobarse de forma simultánea a la modificación, o independientemente de ella, 
por los procedimientos de aprobación de las normas reglamentarias, pero con los 
mismos efectos que tendrían los propios planes de ordenación urbanística e 
incorporando un informe o memoria de sostenibilidad económica. Asimismo, se 
indica que para las actuaciones en las que no se hiciera necesaria la alteración de la 
ordenación urbanística, es preciso la delimitación y aprobación de un ámbito de 
actuación conjunta, continuo o discontinuo, o la identificación de la actuación 
aislada. Es decir, la LRRRU, contemplaba la posibilidad de aprobación de planes o 
instrumentos de regeneración urbana, permitiendo una mayor flexibilidad para su 
aprobación, pero con los mismos efectos305. 
En este mismo sentido el TRLS 2015, establece que las Administraciones Públicas 
adoptarán medidas que aseguren la ejecución de actuaciones de rehabilitación 
                                                          
305 La LRRRU no especifica a qué clase concreta de instrumentos o programas se refiere, si se trata de 
instrumentos con naturaleza urbanística o no, entendemos que, por no invadir competencias 
autonómicas, aunque, por otro lado, sí especifica la posibilidad de que éstos puedan modificar la 
ordenación urbanística vigente. Parece pues, que el legislador, pese a ser consciente de su limitación 
para regular instrumentos urbanísticos, pretende dotar a estos instrumentos de una menor rigidez para 
facilitar y acelerar las intervenciones de regeneración urbana. 
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edificatoria, de regeneración y renovación urbanas que sean precisas y, en su caso, 
formularán y ejecutarán los instrumentos que las establezcan, señalando en su 
artículo 24, los mismos procedimientos e instrumentos señalados en el artículo 10 
de la LRRRU. 
Es decir, las normas estatales señalan la posibilidad de la aprobación de 
instrumentos y programas para llevar a cabo actuaciones de regeneración urbana. 
La LRRRU y el TRLS 2015, dan la posibilidad incluso de que los programas o 
instrumentos de ordenación de las actuaciones de regeneración se aprueben de 
forma independiente a la modificación del planeamiento que en su caso fuese 
necesaria, pero con sus mismos efectos. Con ello, existe una pretensión de que las 
intervenciones en materia de regeneración urbana tengan una mayor agilidad que 
el planeamiento urbanístico, dado que en el caso de que estos programas de 
regeneración estuvieran supeditados al planeamiento, la experiencia nos 
demuestra que los tiempos se alargan. Tal y como señala Tejedor Bielsa306, hacer 
depender los procesos de regeneración urbana del sistema de planificación 
urbanística, puede ser inadecuado, teniendo consecuencias negativas en lo que 
respecta a la programación y viabilidad de estas actuaciones de regeneración 
urbana. 
Asimismo, la legislación estatal en la materia señala la necesidad de que los 
programas se acompañen de su propia memoria económica que justifique la 
viabilidad de las actuaciones307, así como, se establecen en las normas criterios 
para la delimitación de las actuaciones de regeneración urbana. Concretamente, en 
el apartado 3 del artículo 24 del TRLS 2015 se señala que la firmeza en vía 
administrativa del acuerdo de delimitación del ámbito de regeneración marca el 
inicio de las actuaciones sobre el medio urbano, debiendo contener la 
equidistribución de las cargas que resulten de la intervención, así como un plan de 
realojo temporal y definitivo.  
Pero de forma paralela a los citados instrumentos recogidos en la legislación 
estatal, el Estado también ha regulado las intervenciones sobre la ciudad existente 
mediante el establecimiento de programas recogidos en los sucesivos planes de 
vivienda. Tal y como ya se ha indicado con anterioridad, el PEV 2009-2012 incluía 
actuaciones de rehabilitación urbana delimitando áreas de rehabilitación integral 
(ARIs) y áreas de renovación urbana (ARUs), así como el PEV 2013-2016 recoge 
                                                          
306 TEJEDOR BIELSA, J. (2013). Nuevos instrumentos de planificación y gestión de la rehabilitación…, cit. 
 
307 El apartado 5 del artículo 22 del TRLS 2015 establece la obligación de elaborar “una memoria que 
asegure su viabilidad económica, en términos de rentabilidad, de adecuación a los límites del deber legal 
de conservación y de un adecuado equilibrio entre los beneficios y las cargas derivados de la misma, para 
los propietarios incluidos en su ámbito de actuación”, estableciéndose así que previamente a la 
ejecución de las intervenciones de regeneración se asegure la sostenibilidad y rentabilidad económica 
de la actuación, de forma que no se supere el límite legal del deber de conservación. 
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programas específicos relativos a la rehabilitación y regeneración urbanas, si bien, 
cabe señalar, como indica Menéndez Rexach en referencia a las ARIs y a las ARUs, 
que al conllevar una renovación de la urbanización necesitan de la cobertura del 
planeamiento urbanístico, teniendo éstas “un carácter predominantemente 
financiero (para la obtención de ayudas), echándose en falta la conexión con el 
planeamiento urbanístico”308. 
En definitiva, desde el Estado se marcan las líneas generales de las actuaciones de 
regeneración urbana, imponiendo la necesidad de acometer las intervenciones 
sobre la ciudad existente a través de instrumentos que, por ser la regeneración 
urbana una actuación de transformación urbanística y por la competencia que la 
Constitución le asigna a las CCAA en materia de Urbanismo y Ordenación del 
Territorio, debieran ser regulados desde la legislación urbanística autonómica. 
En este sentido, hay que señalar que, a menudo, en la legislación urbanística, el 
planeamiento hace referencia a la ciudad consolidada para determinar el 
aprovechamiento urbanístico o detectar deficiencias infraestructurales y así 
categorizar el suelo309. Tradicionalmente las figuras de planeamiento que se han 
establecido para la intervención en áreas degradadas existentes en las ciudades 
han sido los propios PGOU y los Planes Especiales de Reforma Interior, en adelante 
PERI. Éstos pueden introducir medidas de mejora de las dotaciones y la 
urbanización en el suelo urbano ya existente, pero adolecen de una la falta de 
atención a otros aspectos que no son los meramente urbanísticos, como son los 
económicos y sociales, no ajustándose, pues, al carácter integrado de medidas 
sociales, económicas y medioambientales, además de las urbanísticas, que desde la 
legislación estatal se establece que deben tener los instrumentos a través de los 
que se acometa la regeneración urbana de los ámbitos. 
La falta de este carácter integrado en los PGOU y PERI, puede provocar que las 
medidas de transformación urbanística de mejora de los ámbitos, en muchas 
ocasiones, no invierta el proceso de degradación por la inevitable repercusión que 
tienen unos aspectos sobre otros. Por ejemplo, en el caso de las zonas industriales, 
la ordenación y mejora física de un área puede no frenar la obsolescencia de la 
zona industrial, por muy infraestructuralmente equipada que ésta esté, sino se 
                                                          
308 MENÉNDEZ REXACH, A. (2011). Instrumentos jurídicos para la regeneración urbana. Revista de 
Derecho Urbanístico y Medioambiente, (270), 13-50, pp. 25-26.  
309 En general, el suelo urbano que no precise de mejoras de infraestructura será categorizado como 
consolidado, si bien, si éste es susceptible de albergar un mayor aprovechamiento urbanístico o si 
presenta deficiencias de infraestructura o dotaciones y espacios públicos, se categoriza como suelo 
urbano no consolidado, estableciéndose para su mejora instrumentos de planeamiento (planes 
especiales de reforma interior o bien a través del propio PGOU) y de gestión urbanística (instrumentos 
de equidistribución de beneficios y cargas y proyecto de urbanización) que completen el desarrollo del 
suelo para que alcance la categoría de consolidado. 
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atienden a estrategias de revitalización de las actividades económicas que en ella 
se localizan, teniendo como consecuencia un proceso de degradación que puede 
culminar con la desaparición del área industrial para destinarla a otros usos más 
rentables310 y el consiguiente traslado de la actividad industrial a la periferia de la 
ciudad, fomentándose así un crecimiento expansivo. 
Es decir, los PGOU, PERI u otras figuras de planeamiento urbanístico difícilmente 
pueden abarcar todas las cuestiones que puede implicar la regeneración urbana de 
un ámbito si tenemos en cuenta el carácter integral unificador de medidas sociales, 
medioambientales y económicas, que intervienen en la regeneración urbana. Más 
concretamente, la obsolescencia de las zonas industriales, no solo urbanística e 
infraestructuralmente hablando, sino teniendo en cuenta también cuestiones que 
afectan a la innovación tecnológica y de las actividades industriales, así como a 
temas medioambientales de compatibilidad con el medio urbano, no han sido, en 
general, objeto del planeamiento urbanístico, ya que tienen una mayor 
complejidad por englobar cuestiones de índole económica y social, que difícilmente 
pueden ser abarcadas desde los instrumentos de planeamiento tradicionales, no 
existiendo pues una adecuación de estas técnicas al objeto de la regeneración 
urbana. 
Tras la aprobación de la LRRRU, algunas Comunidades Autónomas han aprobado o 
adaptado su legislación urbanística en este sentido. Aunque los instrumentos para 
acometer las intervenciones de regeneración urbana continúan siendo 
principalmente las figuras de planeamiento urbanístico, tales como los PGOU o los 
PERI, podemos encontrar la inclusión de medidas tales como la delimitación de 
áreas de regeneración urbana en la legislación urbanística o su posible articulación 
mediante convenios con planes y programas de rehabilitación y regeneración311, 
para dotar de un carácter integral a las actuaciones en ámbitos de la ciudad 
consolidada312. 
De esta manera, si analizamos los instrumentos de los que disponen las 
Comunidades Autónomas para llevar a cabo las intervenciones de regeneración 
urbana resulta el cuadro siguiente:  
                                                          
310 Algo a lo que ya hemos hecho alusión en este trabajo como operaciones de sustitución de usos o 
“gentrificación” del uso industrial. 
311 Los Planes estatales de Vivienda que, en un principio se dirigían a la financiación para fomentar la 
adquisición de vivienda y/o su rehabilitación, han ido ampliando su objeto, hasta el Plan Estatal de 
Vivienda 2009-2012, aprobado por Real Decreto 2066/2008, de 12 de diciembre, por el que se regula el 
Plan Estatal de Vivienda y Rehabilitación 2009-2012, publicado en BOE núm. 309, de 24 de diciembre de 
2008, que incluye la financiación de actuaciones de intervención sobre la ciudad existente como la 
delimitación de Áreas de Rehabilitación Integral (ARI) y Áreas de Renovación Urbana (ARU). 
 
312 Véase por ejemplo el programa incluido en el PEV 2013-2016 relativo al fomento de la regeneración y 
renovación urbanas, en el que se incluye la posibilidad de incorporar programas de acciones integradas 
que recojan medidas en los ámbitos social, económico y ambiental. 




ADAPTADA A LA 
LRRRU/TRLS 
2015 




Ley 7/2002, de 17 de 
diciembre, de Ordenación 
Urbanística de Andalucía 
NO 
PGOU (art. 10) 
 
PERI (art. 14) 
Decreto 141/2016, de 2 de 
agosto, por el que se 
regula el Plan de Vivienda 
y Rehabilitación de 
Andalucía 2016-2020 
SI 
Plan municipal de vivienda y 
suelo (art. 7) 
 
Áreas de Rehabilitación 
Integral (art. 89) 
Aragón 
Decreto-Legislativo 
1/2014, de 8 de julio, del 
Gobierno de Aragón, por 
el que se aprueba el texto 
refundido de la Ley de 
Urbanismo de Aragón 
SI 
PGOU (art. 41) 
 
PE / PERI / PE Mixto (art. 
183) 
 
Programas de rehabilitación 
urbana (art. 184) 
Asturias 
Decreto Legislativo 
1/2004, de 22 de abril, por 
el que se aprueba el texto 
refundido de las 
disposiciones legales 
vigentes en materia de 
ordenación del territorio y 
urbanismo 
NO 
PGOU (art. 60) 
 
PERI (art. 69) 
 
Programas de rehabilitación 
(art. 207) 
 
Áreas sujetas a los derechos 
de tanteo y retracto (art. 
219) 
Islas Baleares 
Ley 2/2014, de 25 de 
marzo, de ordenación y 
uso del suelo 
SI 
PGOU (art. 42) 
 
PE (art. 45) 
Ley 2/2009, de 19 de 
marzo, de rehabilitación y 
mejora de barrios de los 
municipios de las Illes 
Balears 
NO 
Proyectos para las 
actuaciones de rehabilitación 
urbana (art. 8) 
Canarias 
Decreto Legislativo 
1/2000, de 8 de mayo, por 
el que se aprueba el Texto 
Refundido de las Leyes de 
Ordenación del Territorio 
de Canarias y de Espacios 
Naturales de Canarias 
NO 
PGOU (art. 32) 
 
PE (art. 37) 
 
Plan Insular de Ordenación 
(art. 18) 
 
Áreas de rehabilitación 
Integral (art. 144) 
Cantabria 
Ley 2/2001, de 25 de 
junio, de Ordenación 
Territorial y Régimen 
Urbanístico del Suelo de 
Cantabria 
SI 
PGOU (art. 43) 
 
PERI / Plan Especial de 




1/2010, de 18 de mayo, 
por el que se aprueba el 
NO 
Planes de Ordenación 
Municipal (art.24) 
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texto refundido de la Ley 
de Ordenación del 
Territorio y de la Actividad 
Urbanística 
PERI (art. 29) 
 
Áreas de Rehabilitación 
Preferente (art. 141) 
Castilla y León 
Ley 7/2014, de 12 de 
septiembre, de Medidas 
sobre Rehabilitación, 
Regeneración y 
Renovación Urbana, y 
sobre Sostenibilidad, 
Coordinación y 
Simplificación en Materia 
de Urbanismo 
SI 
PGOU (art. 156) 
 
PERI (art. 156) 
 
Áreas Urbanas Vulnerables 
(art. 157) 
 
Áreas de Regeneración 
Urbana Integrada (art. 152) 
Cataluña 
Decreto Legislativo 
1/2010, de 3 de agosto, 
por el que se aprueba el 
texto refundido de la Ley 
de urbanismo 
NO 
Planes de mejora urbana (art. 
70) 
Ley 2/2004, de 4 de junio, 
de mejora de barrios, 
áreas urbanas y villas que 
requieren una atención 
especial 
Áreas urbanas de atención 
especial (art. 5) 
Comunidad 
Valenciana 
Ley 5/2014, de 25 de julio, 
de Ordenación del 
Territorio, Urbanismo y 




Planes de Reforma Interior 
(art. 40) 
 
PE (art. 43) 
Ley 8/2004, de 20 de 
octubre, de la Vivienda de 
la Comunidad Valenciana. 
Medidas de fomento (art. 42) 
Extremadura 
Ley 15/2001, de 14 de 
diciembre, del Suelo y 
Ordenación Territorial de 
Extremadura 
NO 
Planes Especiales de 
Ordenación (art. 72) 
 
Actuación de Rehabilitación 
Preferente / Integrada (art. 
167) 
Galicia 
Ley 2/2016, de 10 de 
febrero, del suelo de 
Galicia 
SI 
Plan General de Ordenación 
Municipal (art. 54) 
 
PE (art. 70) 
 
PERI (art. 72) 
La Rioja 
Ley 5/2006, de 2 de mayo, 
de Ordenación del 
Territorio y Urbanismo de 
La Rioja 
SI 
Plan General Municipal (art. 
62) 
 
PE (art. 77) 
 
Delimitación de ámbitos de 
actuación de rehabilitación 
edificatoria, regeneración y 
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Ley 9/2001, de 17 de julio, 
del Suelo, de la 
Comunidad de Madrid 
NO 
PGOU (art. 41) 
 
PE (art. 50) 
 
Áreas de Rehabilitación 
Concertada (art. 131) / 
Estudio de Rehabilitación 
Concertada (art. 131) 
Ley 7/2000, de 19 de 
junio, de Rehabilitación de 
Espacios Urbanos 
Degradados y de 
Inmuebles que deban ser 
objeto de Preservación 
NO 





Ley Foral 5/2015, de 5 de 
marzo, de medidas para 
favorecer el urbanismo 
sostenible, la renovación 
urbana y la actividad 
urbanística en Navarra, 
que modifica la Ley Foral 
35/2002, de 20 de 
diciembre, de Ordenación 
del Territorio y Urbanismo 
SI 
PGOU (art. 61 bis) 
 
 
Planes Especiales de 
Actuación Urbana (art. 61 
bis) 
País Vasco 
Ley 2/2006, de 30 de 
junio, de Suelo y 
Urbanismo 
NO 
PGOU (art. 61) 
 
Plan Especial de Renovación 
Urbana (art. 71) 
Región de 
Murcia 
Ley 13/2015, de 30 de 
marzo, de ordenación 
territorial y urbanística de 
la Región de Murcia 
SI 
PGOU (art. 117) 
 
Planes Especiales de 
Ordenación Urbana (art. 132) 
Ciudades 
Autónomas de 
Ceuta y Melilla 
Real Decreto 1346/1976, 
de 9 de abril, por el que se 
aprueba el texto refundido 
de la Ley sobre Régimen 
del Suelo y Ordenación 
Urbana. 
NO 
PGOU (art. 11) 
 
PE (art. 23) 
TRLS 2015 SI - 
Tabla 3. Instrumentos para actuaciones de regeneración urbana en las CCAA. Fuente: elaboración propia 
Así pues, del cuadro anterior podemos observar que todas las Comunidades 
Autónomas (y ciudades autónomas de Ceuta y Melilla) disponen instrumentos de 
planeamiento urbanístico para las intervenciones de regeneración urbana, que, en 
REGENERACIÓN URBANA EN ZONAS INDUSTRIALES. ANÁLISIS Y PROPUESTAS EN EL CASO DE MÁLAGA 
218 
 
algunos casos, se complementan con instrumentos o programas concretos de 
rehabilitación urbana.  
En el caso de aquellas normas urbanísticas posteriores o adaptadas a la LRRRU, las 
actuaciones de regeneración urbana aparecen ya en la legislación urbanística de 
forma específica, regulándose de manera diferenciada del resto de intervenciones. 
Este es el caso de la Ley 7/2014, de 12 de septiembre, de Medidas sobre 
Rehabilitación, Regeneración y Renovación Urbana, y sobre Sostenibilidad, 
Coordinación y Simplificación en Materia de Urbanismo, de la Comunidad de 
Castilla y León, que modifica el ámbito de la actividad urbanística para las 
actuaciones de regeneración urbana, pasando de las tradicionales Unidades de 
Ejecución que constituían los sectores de planeamiento para la gestión urbanística, 
a las “áreas urbanas vulnerables”. Así pues, en el artículo 157 de esta ley, las áreas 
urbanas vulnerables se definen como unidades de regeneración y unidades de 
renovación, dejando al desarrollo reglamentario el establecimiento de las reglas 
para delimitar dichas unidades313. Asimismo, en el artículo 152 de esta ley se señala 
que las actuaciones de regeneración urbana se implementarán en aquellos ámbitos 
que “existan situaciones de obsolescencia o vulnerabilidad de áreas urbanas, o 
situaciones graves de pobreza energética”, utilizando conceptos jurídicos 
indeterminados, que pueden dar lugar a una discrecionalidad a la hora de 
determinar los ámbitos de actuación314. 
Pese al evidente avance que hace la Ley 7/2014, de 12 de septiembre, al distinguir 
las áreas urbanas vulnerables como objeto de intervenciones de regeneración 
urbana, el artículo 156 de la ley, vuelve a encomendar al instrumento de 
planeamiento general o a los planes especiales de reforma interior, la planificación 
de las actuaciones de rehabilitación, renovación y regeneración, con lo que existe 
una remisión al planeamiento urbanístico tradicional para acometer las 
intervenciones de regeneración urbana, adoleciendo así de una falta de carácter 
integrador de medidas sociales, económicas o medioambientales, que desde la 
normativa estatal se precisa para los instrumentos de regeneración urbana. Pero, 
                                                          
313 El Decreto 6/2016, de 3 de marzo, por el que se modifica el Reglamento de Urbanismo de Castilla y 
León para su adaptación a la Ley 7/2014, de 12 de septiembre, de medidas sobre rehabilitación, 
regeneración y renovación urbana, y sobre sostenibilidad, coordinación y simplificación en materia de 
urbanismo, publicado en el BOCYL, núm. 44, de 4 de marzo de 2016, establece en el artículo 448 
“Ámbito”, que “las actuaciones de regeneración urbana deben plantearse de forma preferente en los 
espacios urbanos vulnerables definidos en el apartado 3.g) del artículo 5, así como en los ámbitos que 
hayan sido declarados o incoados como bien de interés cultural, o que cuenten con elementos 
catalogados por el planeamiento urbanístico”. Los espacios vulnerables a los que se refiere el apartado 
3.g) del artículo 5, son aquellos “que sufran procesos de abandono, obsolescencia o degradación del 
tejido urbano o del patrimonio edificado”, o “donde un porcentaje mayoritario de la población residente 
se encuentre en riesgo de exclusión”. 
 
314 PARDO ÁLVAREZ, M. (2015). Reformas legislativas en Castilla y León …, cit. 
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para solventar esta carencia, el legislador autonómico incluye en el apartado 4 del 
artículo 152 lo siguiente: 
“Las actuaciones de regeneración urbana podrán ser declaradas «área de 
regeneración urbana integrada» por la Administración de la Comunidad, 
cuando articulen medidas sociales, ambientales y económicas que estén 
enmarcadas en una estrategia administrativa global y unitaria. La 
declaración requerirá la formulación de un convenio urbanístico con 
participación de los residentes, y tendrá como efecto la habilitación para 
recibir financiación pública preferente.” 
Es decir, la Ley 7/2014, de 12 de septiembre, de Medidas sobre Rehabilitación, 
Regeneración y Renovación Urbana, y sobre Sostenibilidad, Coordinación y 
Simplificación en Materia de Urbanismo, de la Comunidad de Castilla y León, hace 
una remisión, en cuanto al instrumento para acometer las intervenciones de 
regeneración urbana, a la planificación urbanística tradicional315 (PERI o 
planeamiento general), si bien, establece la posibilidad de su articulación a través 
de convenios urbanísticos con programas de financiación, como pueden ser los 
contenidos en el PEV 2013-2016 relativos a la regeneración urbana, para dotar a las 
actuaciones de un carácter integrador de medidas económicas, sociales y 
medioambientales, en la línea que establece la LRRRU para las intervenciones de 
regeneración urbana. 
De la misma manera que la Ley 7/2014, de 12 de septiembre, de Medidas sobre 
Rehabilitación, Regeneración y Renovación Urbana, y sobre Sostenibilidad, 
Coordinación y Simplificación en Materia de Urbanismo, de la Comunidad de 
Castilla y León, trata de establecer una sintonía entre el planeamiento urbanístico y 
el carácter integrado de medidas sectoriales de las intervenciones de regeneración 
urbana en consonancia con la LRRRU, la Ley Foral 5/2015, de 5 de marzo, de 
medidas para favorecer el urbanismo sostenible, la renovación urbana y la 
actividad urbanística en Navarra, que modifica la Ley Foral 35/2002, de 20 de 
diciembre, de Ordenación del Territorio y Urbanismo, señala en el artículo 61.bis, 
que la Administración de la Comunidad Foral podrá declarar Áreas de regeneración 
o Áreas de renovación urbana integrada. Pero a diferencia de la Ley 7/2014, de 12 
de septiembre, la ley navarra sí establece un instrumento específico para acometer 
las intervenciones de regeneración urbana que denomina Plan Especial de 
                                                          
315 El artículo 467 del Decreto 6/2016, de 3 de marzo, por el que se modifica el Reglamento de 
Urbanismo de Castilla y León para su adaptación a la Ley 7/2014, de 12 de septiembre, de medidas 
sobre rehabilitación, regeneración y renovación urbana, y sobre sostenibilidad, coordinación y 
simplificación en materia de urbanismo, señala incluso que cualquier plan, programa o instrumento de 
rehabilitación que no haya sido incluido o previsto en el planeamiento urbanístico o en un instrumento 
de ordenación del territorio no podrá ser aprobado en ausencia de PGOU ni modificar o establecer 
determinaciones de planeamiento urbanístico. 
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Actuación Urbana316. Ahondando en el conocimiento de esta nueva figura, el 
artículo 61.bis, apartado 5, indica el contenido que deben tener los Planes 
Especiales de Actuación Urbana: 
“Los Planes Especiales de Actuación Urbana contendrán la justificación de 
la actuación y todas las determinaciones necesarias y adecuadas a su 
naturaleza y finalidad, entre las que se contendrán la delimitación y 
ordenación pormenorizada del ámbito de actuación conjunta, los usos y la 
edificabilidad máxima asignada, la definición de espacios públicos y de 
cesión apropiados a la actuación, el señalamiento de los compromisos, 
obligaciones públicas y privadas, programa y plazos de ejecución, avance 
de la equidistribución y de las obras de urbanización necesarias, el plan de 
realojo temporal y definitivo, las medidas necesarias, incluyendo la 
ocupación de espacios libres o de dominio público que resulten 
indispensables para alcanzar las medidas de accesibilidad universal o 
reducción energética”. 
Estamos, por tanto, nuevamente, ante un instrumento que regula cuestiones de 
índole puramente urbanística como son usos, edificabilidad, cesiones de espacios 
públicos y dotaciones, etc., por lo que, carecerían de un contenido integral de 
medidas económicas, sectoriales y medioambientales. La solución ante esta 
carencia, se solventa, al igual que en la Ley 7/2014, de 12 de septiembre, de 
Medidas sobre Rehabilitación, Regeneración y Renovación Urbana, y sobre 
Sostenibilidad, Coordinación y Simplificación en Materia de Urbanismo, de la 
Comunidad de Castilla y León, abriendo la posibilidad de vincular a estos 
instrumentos la financiación contenida en los programas relativos a la regeneración 
urbana: 
“Cuando se articulen junto a las determinaciones urbanísticas medidas de 
carácter social, ambiental y económicas, las actuaciones descritas en los 
apartados b) y c) del número anterior podrán ser declaradas, 
respectivamente, Área de regeneración o Área de renovación urbana 
integrada por la Administración de la Comunidad Foral. Tal declaración 
tendrá como efecto la habilitación para recibir la financiación pública que 
se contenga en la normativa habilitada al efecto.” 
Esta vinculación entre planeamiento urbanístico y planes y programas relativos a la 
regeneración y rehabilitación urbanas para dotar a las intervenciones de un 
carácter integral, también está presente en la legislación urbanística de Aragón, 
                                                          
316 Cabe señalar que, la modificación de la Ley Foral 35/2002, de 20 de diciembre, pese a introducir un 
instrumento específico para llevar a cabo las actuaciones de regeneración urbana como es el Plan 
Especial de Actuación Urbana, también establece que estas intervenciones se puedan planificar desde el 
instrumento de planeamiento general (artículo 61.bis, apartado 3). 
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que establece en el Decreto-Legislativo 1/2014, de 8 de julio, del Gobierno de 
Aragón, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Urbanismo de 
Aragón317, los programa de rehabilitación urbana como parte del PGOU, sin 
perjuicio de que pueda desarrollarse como un documento con autonomía propia 
dentro del plan o integrado en las normas urbanísticas y ordenanzas y en los planos 
de ordenación correspondientes, y a su vez, éstos articulen las determinaciones de 
los planes y programas en materia de vivienda en cuanto a la delimitación de las 
áreas y ámbitos objeto de actuación de rehabilitación (art. 186). E incluso, 
encontramos esta vinculación entre planeamiento y programas en normas 
anteriores a la LRRRU, como la Ley 15/2001, de 14 de diciembre, del Suelo y 
Ordenación Territorial de Extremadura318, que, en su Disposición Transitoria 
Segunda, señala que los particulares podrán promover Planes Especiales de 
Ordenación que acompañen a una iniciativa de Actuación de Rehabilitación 
Integrada. 
Es decir, la legislación autonómica regula las actuaciones de regeneración urbana 
estableciendo, por un lado, instrumentos de planificación urbanística tradicionales, 
como son los PERI o los propios PGOU, o en su defecto, instrumentos urbanísticos 
concretos, como es el caso del Plan Especial de Actuación Urbana contenido en la 
Ley Foral 5/2015, de 5 de marzo, de medidas para favorecer el urbanismo 
sostenible, la renovación urbana y la actividad urbanística en Navarra, y por otro 
lado, posibilitando la vinculación de estos instrumentos de planificación urbanística 
con los programas de financiación estatales o autonómicos relativos a la 
regeneración urbana, dotando así de un carácter integrador de medidas 
económicas, sociales y medioambientales a las intervenciones, de conformidad con 
lo establecido en la LRRRU. 
Pero ninguna de las legislaciones autonómicas dispone un “instrumento específico” 
al que hacen referencia las normas estatales como la LES, el Real Decreto-ley 
8/2011, de 1 de julio, la LRRRU y el TRLS 2015, integrador no sólo de medidas 
urbanísticas, sino que combine también factores de naturaleza ambiental, 
económica y social. Asimismo, al remitirse a instrumentos de planeamiento 
urbanístico (que a través de convenios pudieran estar asociados a programas de 
financiación de regeneración urbana que les dieran el carácter integrador de 
medidas), las legislaciones autonómicas supeditan las actuaciones de regeneración 
urbana al sistema de planificación urbanística tradicional, de tal manera que la 
flexibilidad y agilidad que se pretenden en la regeneración urbana quedan 
condicionadas por los plazos y procedimientos de aprobación de los planes 
urbanísticos, teniendo esto consecuencias negativas en la viabilidad y 
programación de las intervenciones. 
                                                          
317 Publicado en el BOA núm. 140, de 18 de julio de 2014. 
 
318 Publicada en BOE núm. 31, de 05 de febrero de 2002. 
 
REGENERACIÓN URBANA EN ZONAS INDUSTRIALES. ANÁLISIS Y PROPUESTAS EN EL CASO DE MÁLAGA 
222 
 
Con respecto a los planes y programas de regeneración urbana que pueden 
completar la planificación urbanística al objeto de llevar a cabo este tipo de 
intervenciones, tal y como ya se ha indicado, desde el ámbito estatal se establecen 
instrumentos específicos de financiación. De esta manera, el PEV 2013-2016319, 
contempla en el artículo 25, el establecimiento de un programa de fomento de la 
regeneración y renovación urbanas, cuyo objeto es la financiación de la realización 
conjunta de las obras destinadas a la mejora de los tejidos urbanos, debiendo 
realizarse dentro de ámbitos previamente delimitados, y estableciéndose las 
condiciones particulares de los ámbitos en el artículo 27, que habrá de 
acompañarse de una memoria de viabilidad económica, que contenga el 
presupuesto del total de la operación, así como un análisis de su rentabilidad y los 
beneficios y cargas que habrán de asumirse. Asimismo, el PEV 2013-2016, también 
incluye un programa para el fomento de ciudades sostenibles y competitivas, con el 
objeto de financiar la ejecución de proyectos fundamentados en diversas líneas 
estratégicas, entre ellas, la renovación de áreas funcionalmente obsoletas, que es 
de particular interés en el objeto de este trabajo, por tratarse de intervenciones 
sobre áreas degradadas, en las que se propone una renovación funcional del 
ámbito a través de una mixtificación de usos que incluyen las actividades 
económicas. Para estas actuaciones, en el artículo 37 se señala también la 
necesidad de que el proyecto que defina las actuaciones, contenga la delimitación 
del ámbito concreto y, al igual que el programa de fomento de la regeneración y 
renovación urbanas, una memoria de sostenibilidad económica. 
Ambos programas estatales, tal y como hemos visto, requieren de la delimitación 
de un ámbito concreto en el que llevar a cabo las intervenciones. El 
establecimiento en el PEV 2013-2016 de las condiciones para delimitar la zona de 
actuación genera dos cuestiones que merecen una reflexión más detenida. 
Por un lado, el ámbito delimitado para la financiación de las intervenciones de 
regeneración urbana contenidas en el PEV 2013-2016 no plantea su articulación 
con el planeamiento urbanístico, de tal forma que los ámbitos objeto de 
financiación no tienen por qué coincidir con los ámbitos ya delimitados por el 
planeamiento urbanístico en vigor, pudiendo darse discordancias entre los ámbitos 
delimitados por uno y por otro, dificultándose así la necesaria articulación entre 
planeamiento urbanístico y programas de regeneración urbana, y por tanto, los 
procesos de regeneración urbana. 
Por otro lado, en el caso del programa de fomento de la regeneración y renovación 
urbanas, la delimitación del ámbito está sujeta a una serie de condiciones 
particulares determinadas en el artículo 27 de la norma, consistentes en la 
                                                          
319 Prorrogado durante un año por el Real Decreto 637/2016, de 9 de diciembre, por el que se prorroga 
el Plan Estatal de fomento del alquiler de viviendas, la rehabilitación edificatoria, y la regeneración y 
renovación urbanas 2013-2016 regulado por el Real Decreto 233/2013, de 5 de abril, publicado en BOE 
núm. 298, de 10 de diciembre de 2016. 
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existencia en el ámbito de al menos 100 viviendas, o que el 60% de la edificabilidad 
sobre rasante dentro del ámbito tenga uso residencial de vivienda habitual, lo cual 
constituye una dificultad para su aplicación a las zonas industriales degradadas, 
puesto que, por lo general, en zonas industriales difícilmente se puede dar la 
existencia de edificaciones con uso residencial, con lo que, en teoría, no sería 
posible aplicar este programa de fomento de la regeneración y renovación urbanas 
en el caso que nos ocupa de las áreas industriales320. Por tanto, la articulación entre 
planeamiento urbanístico y el programa estatal de financiación de las actuaciones 
de regeneración urbana no es factible para llevar a cabo la regeneración urbana de 
un ámbito industrial degradado. Sería necesario, en este caso de las zonas 
industriales, articular el planeamiento urbanístico con el programa del PEV 2013-
2016 de fomento de ciudades sostenibles y competitivas, que incluye una línea 
estratégica temática de renovación de áreas funcionalmente obsoletas, 
consistente, tal y como ya se ha indicado, en “actuaciones sobre tejidos con severas 
condiciones de obsolescencia funcional e inadecuación desde el punto de vista 
urbanístico y edificatorio, en los que se proponga su renovación funcional y 
recualificación con usos mixtos, que incluyan actividades económicas”, siendo uno 
de los requisitos la justificación de la conveniencia de la propuesta de actuación, lo 
cual supone una indeterminación que puede generar discrecionalidades sobre las 
áreas industriales en las que intervenir. 
En definitiva, podemos afirmar, que para acometer las actuaciones de regeneración 
urbana, a falta de la inclusión en las normas autonómicas de un instrumento 
específico, el planeamiento urbanístico debe tener en consideración los requisitos 
establecidos por los programas estatales de regeneración en la delimitación de los 
ámbitos, evitando de esta manera discordancias entre planificación urbanística y 
programas de regeneración urbana, facilitándose así la integración de dichos 
programas en el planeamiento urbanístico con el fin de dotar a estas actuaciones 
urbanísticas de un carácter integrador de medidas sectoriales propio de la 
regeneración urbana. Asimismo, los programas regulados desde la legislación 
estatal, como es el caso del programa del PEV 2013-2016 relativo al fomento de la 
regeneración y renovación urbanas, no pueden estar circunscritos exclusivamente 
a áreas residenciales, ya que de esta forma se excluye la posibilidad de aplicarlos a 
otras zonas de nuestras ciudades, como por ejemplo las zonas industriales, que 
también están necesitadas de la posibilidad de financiación de intervenciones de 
regeneración urbana en ellas. 
                                                          
320 Según la autora Embuena Manuel, la tendencia a incorporar actuaciones sobre la ciudad existente de 
los Planes de Vivienda estatales tiene su origen en la Ley estatal de Suelo 8/2007, de 28 de mayo, y 
posterior Texto Refundido de la Ley de Suelo 2/2008, de 20 de junio, en los que se apuesta por la 
regeneración de la ciudad existente, si bien, en alusión a este último, señala que “fija su atención 
exageradamente en la vivienda”. EMBUENA MANUEL, G. D. (2016). El pretérito perfecto y el futuro 
imperfecto de los Planes Especiales de Reforma Interior. Revista de Derecho Urbanístico y 
Medioambiente, (303), 51-88, pp.59-60. 
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Pero además de la necesaria vinculación que debe existir entre el planeamiento 
urbanístico y los panes y programas que desde la normativa estatal y autonómica 
hay establecidos para la regeneración urbana, en el caso de las zonas industriales, 
cabría además una segunda y necesaria articulación con otros planes y programas 
de fomento y promoción de la industria, abarcando así de esta forma, la dimensión 
económica de la regeneración urbana en estas áreas, que permita la revitalización 
de la actividad industrial. Nos estamos refiriendo a aquellos planes y programas, a 
los que ya hemos hecho referencia en anteriores apartados de este capítulo, como 
son el Programa Operativo FEDER de Crecimiento Sostenible en el Campo de 
Intervención CI089 “Rehabilitación de zonas industriales y terrenos contaminados”, 
los Planes de Promoción Industrial Estatales contemplados en la Ley 21/1992, de 16 
de julio, de Industria, los Planes de Reconversión Industrial de la Ley 27/1984, de 
26 de julio, sobre reconversión y reindustrialización, los programas incluidos en el 
Plan Integral de Política Industrial 2020 (programas de reindustrialización, línea 
PYME de ENISA para la financiación de empresas innovadoras, incentivos para el 
mantenimiento o creación de las PYMES, Plan de Apoyo al Emprendimiento, 
programa para el fomento de la competitividad de sectores estratégicos 
industriales, Plan Avanza 2 de desarrollo del sector TIC, etc.), los programas del 
Plan de Ciudades Inteligentes desarrollados en el Eje III: “Desarrollo y crecimiento 
de la industria TIC”, o los planes de revitalización industrial de las CCAA, como es el 
caso del Plan de Industrialización 2014-2016 del Gobierno Vasco, o las estrategias 
Industriales de Andalucía y Extremadura. 
Es decir, en la actualidad, para la planificación de las intervenciones de 
regeneración urbana en zonas industriales, las normas disponen instrumentos de 
planeamiento urbanístico, que para que alcancen un carácter integral, y por tanto, 
sean capaces de afrontar todos los frentes del deterioro urbano, deben articularse 
con las medidas contempladas en planes y programas específicos no sólo relativos 
a la regeneración urbana, sino también con aquellos otros planes y programas de 
promoción y fortalecimiento de la actividad industrial. Sólo de esta manera las 
intervenciones de regeneración urbana en estos ámbitos tendrán capacidad para 
hacer frente a la degradación y obsolescencia industrial, al incorporar 
intervenciones urbanísticas de transformación del ámbito físico, así como medidas 
sociales, económicas y medioambientales de fortalecimiento de la actividad 
industrial, dotando a la regeneración urbana de un verdadero carácter integral que 
promueva realmente el desarrollo del área. 
Por tanto, ya desde el propio planeamiento urbanístico se deberán tener en cuenta 
los planes y programas de regeneración urbana y de promoción industrial, 
planteando la articulación de unos y otros para evitar las posibles discrepancias o 
yuxtaposiciones que se pudieran presentar. Hasta ahora, tal y como hemos visto, 
solo en aquellas legislaciones urbanísticas autonómicas más avanzadas en esta 
materia, como pueden ser las legislaciones de las CCAA de Castilla y León o 
Navarra, la articulación entre planificación urbanística y planes y programas está 
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contemplada a través de la incorporación de convenios urbanísticos. Falta, pues, 
que otras CCAA avancen en este sentido, modificando las normativas urbanísticas 
para que incluyan de una manera concreta las actuaciones integrales de 
regeneración urbana, bien sea planteando la vinculación de instrumentos de 
planificación urbanística y planes y programas de regeneración urbana y de 
promoción industrial mediante convenios, o bien a través de la creación de 
aquellos “instrumentos específicos” a los que hace referencia la normativa estatal, 
como podrían ser los “Proyectos de regeneración urbana”321, que por un lado, 
incorporen en un solo instrumento medidas urbanísticas, ambientales, económicas 
y sociales, y por otro, permitan una mayor agilidad y flexibilidad en la planificación 
de las intervenciones de regeneración urbana.  
VII.4.2. Gestión y ejecución de la regeneración urbana en zonas industriales 
Tal y como ya hemos tenido ocasión de constatar, el modelo de desarrollo urbano 
propugnado en nuestras leyes ahora tiende, no solo a la expansión de la ciudad, 
sino también a la regeneración del tejido urbano existente. Es decir, un uso del 
suelo no solo para urbanizar y edificar, sino también para reconvertirlo e invertir la 
situación de degradación que le pueda afectar. 
La actividad urbanística se completa con la urbanización de los terrenos de nuevo 
crecimiento consecuencia de la ejecución del planeamiento y del instrumento de 
equidistribución de beneficios y cargas322. Ahora, la actividad urbanística amplía su 
horizonte hacia aquellas áreas que ya están edificadas, que se encuentran en un 
estado de degradación, y no solo se pretende la intervención sobre lo construido, 
sino que también existe una pretensión de mejora de aspectos sociales, 
económicos y medioambientales de estas áreas. Pero parece que esta nueva 
perspectiva dirigida hacia la ciudad consolidada no se ve reflejada en nuestras 
                                                          
321 Tal y como ya se ha expuesto en anteriores trabajos, el “proyecto” se considera un instrumento 
adecuado para acometer las intervenciones de regeneración urbana por tener una escala intermedia 
entre el planeamiento y la arquitectura, pudiendo abordar los problemas concretos que afectan a un 
ámbito degradado sin perder la conciencia del propio ámbito, ni su relación con el resto de la ciudad, 
cuestión ésta fundamental, ya que la regeneración de una zona concreta puede tener una capacidad 
transformadora que vaya más allá de los límites del ámbito a regenerar. ROMERA MEGÍAS, M. B. (2015). 
La regeneración urbana. Consideraciones sobre los proyectos de regeneración urbana. En M. L. Gómez 
Jiménez (Ed.), Sostenibilidad social y rehabilitación de vivienda…. op. cit. (pp. 113-192). 
 
322 “La equidistribución de beneficios y cargas se materializa a través de lo que tradicionalmente se ha 
venido en llamar reparcelación, que se define técnicamente como «la agrupación del conjunto de las 
fincas comprendidas en un polígono o unidad de actuación para su nueva división ajustada al Plan, con 
adjudicación de las parcelas resultantes a los propietarios de las primitivas, en proporción a sus 
respectivos derechos, y a la Administración competente, en la parte que corresponda conforme a la Ley 
del Suelo y al Plan»”. BLANC CLAVERO, F. E IGLESIAS GONZÁLEZ, F. (2003). La gestión urbanística en la 
legislación autonómica. Revista de Actualidad Jurídica Uría & Menéndez, (4), 57-71, pp.69. 
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normas en lo referente a la gestión de las actuaciones, siguiendo con una línea de 
continuidad con la actividad urbanística tradicional de expansión de las ciudades323. 
Ejemplo de ello, es la LES, que señalaba que las actuaciones de renovación y 
rehabilitación urbana tenían la consideración de actuaciones de transformación 
urbanística, conforme a lo indicado en el artículo 14.1 del TRLS 2008. El régimen 
legal que establecía el TRLS 2008 para las actuaciones de urbanización o dotación 
sería el aplicable en el caso de las actuaciones de renovación y rehabilitación 
urbana contenidas en la LES, por lo que a efectos de la gestión de los ámbitos que 
contuvieran estas actuaciones, éstas deberían gestionarse bajo el mismo régimen 
que las actuaciones urbanísticas, es decir, a través de técnicas de equidistribución 
de beneficios y cargas. Del mismo modo, el Real Decreto-ley 8/2011, de 1 de julio, 
se remitía en el artículo 17 a la definición de las actuaciones de regeneración 
urbana definidas en la LES, remitiéndose a su vez, tal y como hacía la LES, al TRLS 
2008, en lo que se refiere al régimen aplicable a estas actuaciones de 
transformación. 
Por tanto, encontramos que antes de la LRRRU, las actuaciones de regeneración 
urbana tenían, en cuanto a su gestión, el mismo régimen jurídico que las 
actuaciones urbanísticas. 
A partir de la LRRRU, ya no se realiza esta remisión a las actuaciones de 
transformación urbanística contenidas en el artículo 14.1 del TRLS 2008, si bien, 
posteriormente, el TRLS 2015, en el artículo 7, vuelve a definir las actuaciones de 
transformación urbanística en los términos en los que lo hacía el TRLS 2008, es 
decir, las intervenciones de regeneración urbana podrían enmarcarse en las que 
tienen como objetivo el refuerzo y renovación de la urbanización de un suelo 
previamente urbanizado, o aquellas que aumentan las dotaciones públicas de un 
área. Pese a esta remisión a leyes anteriores, el TRLS 2015, sí define en el artículo 2 
concretamente las actuaciones de regeneración, considerando incluso el carácter 
integral que éstas tienen en el caso de que incluyan medidas sociales, económicas y 
ambientales dentro de una estrategia unitaria. Pero aún con esta definición más 
aproximada a las intervenciones de regeneración, no sólo como actuaciones de 
transformación urbanística de refuerzo de la urbanización o incremento de las 
dotaciones, el mismo artículo 2 señala que a estas intervenciones debe serles de 
aplicación el régimen estatutario básico de deberes y cargas de las actuaciones de 
transformación urbanística o edificatoria que comporten, estando vinculados los 
terrenos al destino que la ordenación urbanística y territorial disponga. 
                                                          
323 “Una de las carencias más evidentes de la legislación urbanística española es la ausencia de técnicas 
de gestión específicas para las actuaciones de regeneración urbana. Al haberse orientado hacia el 
“ensanche”, la técnica típica para la ejecución jurídica de los planes, en el marco de la distribución 
equitativa de beneficios y cargas, ha sido la reparcelación o compensación”. MENÉNDEZ REXACH, A. 
(2011). Instrumentos jurídicos para la regeneración urbana…, cit., pp. 27. 
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Cabe señalar que, pese a que el TRLS 2015 prevé como fórmula para la gestión de 
las intervenciones de regeneración urbana la equidistribución de beneficios y 
cargas, el legislador estatal, siendo consciente de la dificultad de implementación 
en la regeneración urbana de las técnicas tradicionales de gestión urbanística, ya 
que se trata de ámbitos de suelo urbano en los que ya existe una división 
horizontal o situaciones heterogéneas preexistentes, indica en el apartado 6 del 
artículo 9, que la participación en la ejecución de las actuaciones sobre el medio 
urbano se debe producir en un régimen de equidistribución de cargas y beneficios 
“siempre que sea posible”, con lo que parece dejar abierta la posibilidad de que la 
legislación autonómica regule otras formas de gestión distintas más acordes con 
este tipo de actuaciones. 
Asimismo, ha tratado de flexibilizar la aplicación de las técnicas urbanísticas de 
gestión en las intervenciones de transformación urbanística, estableciendo la 
posibilidad de eximir del cumplimiento de deberes urbanísticos, como la entrega a 
la Administración de suelos libres de cargas o para dotaciones públicas, a aquellas 
actuaciones que se realicen sobre zonas con un alto grado de degradación e 
inexistencia material de suelos disponibles en su entorno inmediato, pero bajo un 
carácter de excepcionalidad y siempre que se justifique adecuadamente que no 
cabe ninguna otra solución técnica o económicamente viable (artículo 18 del TRLS 
2015). En esta misma línea de flexibilización y facilitación de la aplicación de las 
técnicas de gestión urbanística en las intervenciones de regeneración urbana, en el 
mismo artículo 18, se prevé la posibilidad de que la obligación de entrega de suelo 
a la Administración con un destino dotacional, se realice, en caso de imposibilidad 
física de materializarlo en el ámbito correspondiente, por la entrega de superficie 
edificada o edificabilidad no lucrativa, en un complejo inmobiliario324, situado 
dentro del mismo, o por otras formas de cumplimiento del deber en los casos y 
condiciones en que así lo prevea la legislación sobre ordenación territorial y 
urbanística. 
                                                          
324 El artículo 26.2 del TRLS 2015 señala que “cuando los instrumentos de ordenación urbanística 
destinen superficies superpuestas, en la rasante y el subsuelo o el vuelo, a la edificación o uso privado y 
al dominio público se constituirá un complejo inmobiliario de carácter urbanístico en el que aquéllas y 
ésta tendrán el carácter de fincas especiales de atribución privativa, previa la desafectación y con las 
limitaciones y servidumbres que procedan para la protección del dominio público. Tales fincas podrán 
estar constituidas, tanto por edificaciones ya realizadas, como por suelos no edificados, siempre que su 
configuración física se ajuste al sistema parcelario previsto en el instrumento de ordenación”. Al 
respecto, Roger Fernández indica que esta disposición “viene a ofrecer cobertura legal a la posibilidad 
de coexistencia entre usos privados con usos de dominio público localizables en una misma y 
determinada parcela, constituyéndose en un Complejo Inmobiliario, lo que viene a conferir una gran 
versatilidad a las disposiciones que puedan adoptarse por el planeamiento en la gestión urbanística y, 
sobre todo, en la siempre comprometida y constreñida Ciudad Consolidada”. ROGER FERNÁNDEZ, G. 
(2013). Instrumentos innovadores en la Rehabilitación y Regeneración Urbanas (Actuación de Dotación, 
Complejos Inmobiliarios y Ejecución Sustitutoria). Retos de la Rehabilitación Urbana en el siglo XXI. 
Sestao Berri, 20 y 21 de junio de 2013. 
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Es decir, el cambio de modelo de desarrollo urbano en cuanto a que ahora se 
plantean actuaciones de intervención sobre la ciudad consolidada, no ha 
modificado la forma de la gestión urbanística de estas actuaciones, ya que, desde la 
normativa estatal, sigue remitiéndose a las técnicas de gestión urbanística 
empleadas para las actuaciones de urbanización325, y, aunque ha tratado de 
flexibilizarlas, no contempla técnicas más complejas que engloben también los 
aspectos sociales y económicos propios de la regeneración urbana, por lo que no 
parece que estas técnicas de gestión sean las más adecuadas para la intervención 
sobre ámbitos de ciudad consolidados, lo que hace más difícil, a priori, el éxito de 
las intervenciones de regeneración a través de este tipo de instrumentos.  
Pero al margen de la dificultad de aplicar la técnica de la equidistribución de 
beneficios y cargas en ámbitos ya existentes, y de incorporar a la gestión de las 
áreas a través de la equidistribución los aspectos económicos, sociales y 
medioambientales, se plantea otra disyuntiva referente al tratamiento que hace el 
TRLS 2015 de las intervenciones de regeneración urbana como actuaciones de 
transformación urbanística o edificatoria.  
Según el artículo 7 del TRLS 2015, las actuaciones de transformación urbanística se 
refieren a: 
- actuaciones de urbanización (que en el caso de las intervenciones de 
regeneración urbana se corresponderían con aquellas que tienen por 
objeto “reformar o renovar la urbanización de un ámbito de suelo 
urbanizado”, conforme al apartado 1.a).2). 
- actuaciones de dotación (definiéndose en el apartado 1.b) como aquellas 
que tienen por objeto “incrementar las dotaciones públicas de un ámbito 
de suelo urbanizado para reajustar su proporción con la mayor 
edificabilidad o densidad o con los nuevos usos asignados en la ordenación 
urbanística a una o más parcelas del ámbito y no requieran la reforma o 
renovación de la urbanización de éste”).  
En ambos casos, y teniendo en cuenta que las intervenciones de regeneración 
urbana se producen sobre suelo urbano ya existente, la gestión a través de la 
equidistribución de beneficios y cargas debe matizarse en el sentido de que la 
imposición de deberes a los propietarios del ámbito está vinculada a la obtención 
por parte de éstos de un beneficio resultante de la actuación. En este sentido, 
autores como Baño León o Menéndez Rexach han señalado al respecto: 
                                                          
325 “Puede afirmarse, en definitiva, que, salvo casos concretos, no se ha regulado la gestión organizada 
de la rehabilitación y regeneración urbanas, la intervención global sobre la ciudad existente para 
recuperar el tejido urbano en su conjunto”. FERNÁNDEZ ACEVEDO, R. (2016). Instrumentos y técnicas 
urbanísticas para la rehabilitación, regeneración y renovación urbanas. En T. Quintana López y A. 
Casares Marcos (Eds.), Urbanismo sostenible. Rehabilitación, regeneración y renovación urbanas (pp. 
173-216). Valencia: Tirant Lo Blanch, pp. 175. 
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“No caben cesiones de aprovechamiento en suelo urbanizado, salvo que el 
nuevo plan incremente el valor del suelo y únicamente respecto de esa 
plusvalía. (…) La Ley respeta la edificabilidad patrimonializada, pero 
somete los incrementos posteriores al mismo régimen jurídico que la 
urbanización”326 
“…la cesión de suelo únicamente es exigible, como ya nos consta, cuando 
la nueva ordenación conlleve un incremento de edificabilidad en el ámbito 
afectado por la actuación”327 
Trasponiendo estas afirmaciones al caso de las intervenciones sobre zonas 
industriales existentes en la trama urbana de nuestras ciudades, queda claro que, 
en aquellas operaciones urbanísticas de “gentrificación” del uso industrial a las que 
hemos hecho referencia en capítulos anteriores, en las que se sustituye el uso 
industrial por un uso residencial, la gestión mediante la equidistribución de 
beneficios y cargas estaría justificada por el incremento del valor del suelo que 
puede tener esta modificación del uso, puesto que generalmente el valor del suelo 
residencial es más alto que el del industrial, con lo que existe un aumento de la 
plusvalía de los terrenos que justificaría las cesiones de aprovechamiento y de 
suelo como deberes de la equidistribución. 
Pero la problemática de la aplicación de esta técnica equidistributiva se plantea en 
aquellas operaciones de regeneración urbana en áreas industriales ya urbanizadas 
en las que el uso industrial del suelo se mantiene y en las que no es premisa ni 
condición que tenga que existir un incremento de la edificabilidad, siendo pues 
injustificada la imposición de cargas que conllevan las técnicas de equidistribución.   
Bien es cierto que las intervenciones de regeneración urbana de un ámbito van 
dirigidas a transformar positivamente el área mediante la mejora de la 
urbanización, la introducción de dotaciones o la implementación de medidas de 
revitalización industrial, pero también está claro que, por un lado, puede tratarse 
de áreas, que ya disponiendo de servicios urbanísticos, sólo precisen una mejora de 
la urbanización, y por otro lado, no se da un beneficio directo ligado a un 
incremento del aprovechamiento lucrativo del ámbito, siendo además dificultosa la 
valoración del beneficio que para cada propietario puede tener que se 
implementen medidas económicas de fomento de la revitalización industrial, 
incentivos de carácter social, como pueden ser la formación empresarial, o la 
introducción de equipamientos ligados a la mejora de la actividad económica del 
área, cuestión esta última que, además, no está contemplada por lo general en las 
normativas urbanísticas, con alguna rara excepción como es la ley de ordenación 
urbanística del País Vasco, como expondremos más adelante. Se plantea, por tanto, 
                                                          
326 BAÑO LEÓN, J.M. (2009). Derecho Urbanístico Común. Madrid: Iustel, pp. 254 y pp.381. 
 
327 MENÉNDEZ REXACH, A. (2011). Instrumentos jurídicos para la regeneración urbana…, cit., pp. 30. 
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una inadecuación de la gestión de las intervenciones de regeneración urbana en 
zonas industriales a través de la equidistribución. 
Al hilo de lo anterior, cabe señalar también que la equidistribución de beneficios y 
cargas puede tener un difícil encaje en aquellos casos de áreas industriales que, 
aun estando necesitadas de intervenciones de regeneración urbana, por el carácter 
consolidado de la urbanización establecido en base a la situación real de los 
terrenos, están clasificadas como Suelo Urbano Consolidado, SUC, por el 
planeamiento general. En este sentido, Roger Fernández señala que “el SUC se 
constituye por aquellas parcelas (Actuaciones Aisladas, en adelante AAs) de Suelo 
Urbano que han alcanzado la condición de Solar o cuasi-Solar (es decir aquél que le 
faltase algún servicio que pudiera completarse con un sencillo Proyecto de Obras 
Públicas Ordinarias) a los que el Plan les mantiene y reconoce el aprovechamiento 
que ya tienen patrimonializado sus propietarios (el nuevo Plan conserva la 
edificabilidad y el uso preexistentes) lo que, consecuentemente, no genera cargas ni 
deberes adicionales (cesiones de suelo Dotacional y % de aprovechamiento público) 
y, por tanto, los propietarios no tienen obligación de satisfacer carga alguna, salvo 
el deber de edificar en el plazo establecido por el Plan”328. Es decir, haciendo 
referencia al objeto de este trabajo, las zonas industriales intraurbanas que 
estuviesen clasificadas como SUC y que, estando sometidas a intervenciones de 
regeneración urbana, pero donde el planeamiento no otorgue un mayor 
aprovechamiento urbanístico del existente, a priori, no cabría la gestión de éstas 
mediante la equidistribución de beneficios y cargas. 
En esta cuestión relativa a la imposición de deberes y cargas a los propietarios de 
suelos clasificados como SUC, la línea jurisprudencial ha sido doble, en el sentido 
de que, tal y como señala la STS 1562/2010 de 26 de marzo, en su FJ 5: 
“De un lado, están aquellas sentencias que consideraban que la mera 
circunstancia de haberse levantado edificaciones sobre unos terrenos no 
excluye la posibilidad de que en todo o en parte sean incluidos en suelo 
urbano no consolidado, para acometer una nueva ordenación urbanística 
que suponga una operación integral de urbanización (sentencia de 26 de 
octubre de 2006329 dictada en el recurso de casación nº 3218/2003). En 
alguna de estas sentencias se añadía que el argumento de que el terreno 
sea solar por estar dentro del caso urbano no es suficiente para no ser 
incluido en una zona pendiente de reordenación integral propia de los 
                                                          
328 ROGER FERNÁNDEZ, G. (2013). Instrumentos innovadores en la Rehabilitación y Regeneración 
Urbanas…, cit., pp. 3. 
 
329 STS 6823/2006 de 26 de octubre. Ponente: Magistrado don Segundo Menéndez Pérez. 
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suelos no consolidados (sentencia de 31 de enero de 2007330 dictada en el 
recurso de casación nº 5534/2003). 
Y, de otro, podemos citar otro grupo de sentencias que consideran que 
aunque es posible actuar sistemáticamente en suelo urbano por unidades 
de actuación y a cargo de los propietarios, sin embargo no puede exigirse a 
estos, que ya cedieron y costearon la urbanización, mejoras y reformas 
sucesivas y reiteradas, a modo de "urbanización inacabable", es decir, 
mediante la imposición de actuaciones de mejora de servicios que no 
responden a nuevas concepciones globales urbanísticas, sino a cambios y 
mejoras puntuales de los servicios urbanísticos (sentencias 10 de mayo de 
2000331 todas dictadas en los recursos de casación nº 5289 / 1995, 
5290/1995, 5291/1995, 7533/1995). Se añade en estas sentencias que ello 
no significa que el Ayuntamiento no pueda emprender tales obras ni que 
los propietarios no hayan de costearlas en la medida en que legalmente 
corresponda, pero sí que ello no puede hacerse como obligación impuesta 
por el ordenamiento urbanístico. De aquí se deduce que la obligación de 
costear la urbanización que se impone a los propietarios de suelo urbano 
viene referida a las partes de suelo urbano que todavía no cuentan con los 
servicios urbanísticos y que sólo son suelo urbano por encontrarse en áreas 
consolidadas, pero no a los propietarios de suelo que cuenta con todos los 
servicios”332. 
                                                          
330 STS 739/2007 de 31 de enero. Ponente: Magistrado don Segundo Menéndez Pérez. 
 
331 STS 3818/2000 de 10 de mayo, STS 3825/2000 de 10 de mayo, STS 3826/2000 de 10 de mayo, y STS 
3827/2000 de 10 de mayo. Ponente: Magistrado don Pedro José Yagüe Gil. 
 
332 Posteriormente a la STS 1562/2010 de 26 de marzo (Ponente: Magistrada doña María del Pilar Teso 
Gamella), y en relación a la imposición de deberes y cargas a los propietarios de terrenos que cuentan 
con los servicios urbanísticos, podemos citar la STS 49/2012 de 12 de enero (Ponente: Magistrado don 
Eduardo Calvo Rojas), que en el FJ 5 expone “la imposibilidad de someter al régimen de cargas de las 
actuaciones sistemáticas, que son propias del suelo urbano no consolidado, a terrenos que merecían la 
categorización de urbano consolidado conforme a la realidad física preexistente al planeamiento que 
prevé la nueva ordenación, la mejora o la reurbanización; y ello porque no procede devaluar el estatuto 
jurídico de los propietarios de esta clase de suelo exigiéndoles el cumplimiento de las cargas y 
obligaciones establecidas para los propietarios del suelo no consolidado”, o la STS 4379/2015 de 27 de 
octubre (Ponente: Magistrado don Rafael Fernández Valverde), que en el FJ 10 señala que “no resulta 
admisible que unos terrenos que indubitadamente cuentan, no sólo con los servicios exigibles para su 
consideración como suelo urbano, sino también con los de pavimentación de calzada, encintado de 
aceras y alumbrado público, y que están plenamente consolidados por la edificación pierdan la 
consideración de suelo urbano consolidado, pasando a tener la de suelo urbano no consolidado, por la 
sola circunstancia de que el nuevo planeamiento contemple para ellos una determinada transformación 
urbanística ...". Y en este mismo sentido se pronuncian la STS 1563/2011 de 25 de marzo (Ponente: 
Magistrado don Eduardo Calvo Rojas) y la STS 5245/2011 de 21 de julio (Ponente: Magistrado don 
Rafael Fernández Valverde). Más recientemente, la STS 2435/2016, de 14 de noviembre (Ponente: 
Magistrado don César Tolosa Tribiño), señala que “de otro lado, la línea jurisprudencial mayoritaria, y 
hoy ya única, representada por sentencias de 23 de septiembre de 2008 (recurso 4731/04), 26 de marzo 
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Por tanto, la imposición de deberes a los propietarios de un ámbito industrial 
clasificado como SUC, mediante la equidistribución como gestión de las 
intervenciones de regeneración urbana, dependerá de si las actuaciones de 
regeneración urbana a llevar a cabo incluyen la renovación integral de la 
urbanización, en cuyo caso estaría justificado el reparto de beneficios y cargas, o de 
si las actuaciones relativas a la urbanización son sólo operaciones puntuales de 
mejora de la urbanización, puesto que ya cuentan con servicios urbanísticos, en 
cuyo caso la imposición del deber de costear las obras de urbanización no estaría 
justificado, por lo que la equidistribución para la gestión de las actuaciones de 
regeneración urbana impuesta desde la legislación estatal podría quedar 
cuestionada en este caso concreto. Cabe señalar que, en el objeto de este trabajo, 
referente a zonas industriales insertas en la trama urbana de las ciudades, la 
posibilidad de que estos ámbitos estén clasificados como SUC es amplia, al igual 
que es amplia la posibilidad de que dichos ámbitos cuenten con servicios 
urbanísticos no precisando de una renovación integral de la urbanización, 
precisamente por tratarse de áreas incluidas dentro del tejido urbano, necesitando 
pues, de un instrumento específico para la gestión de las intervenciones de 
regeneración urbana. 
Probablemente, conscientes de las problemáticas expuestas en la gestión de las 
intervenciones de regeneración urbana mediante la equidistribución, en aquellas 
normas urbanísticas autonómicas que han incluido las actuaciones de regeneración 
dentro del marco estatal establecido por la LRRRU y el TRLS 2015, se ha tratado de 
hacer una aproximación más precisa en lo que se refiere a la gestión de éstas. Así, 
por ejemplo, la Ley 7/2014, de 12 de septiembre, de Medidas sobre Rehabilitación, 
Regeneración y Renovación Urbana, y sobre Sostenibilidad, Coordinación y 
Simplificación en Materia de Urbanismo, de la Comunidad de Castilla y León, señala 
en el artículo 152: 
 “A las actuaciones de regeneración urbana podrá aplicarse el régimen del 
suelo urbano consolidado o del suelo urbano no consolidado, en función de 
sus características (…). A efectos de su gestión, las actuaciones de 
regeneración urbana tendrán la consideración de actuaciones aisladas o 
integradas según se les aplique el régimen del suelo urbano consolidado o 
del suelo urbano no consolidado, respectivamente” 
Y en el artículo 157 de la misma ley, se indica: 
“Reglamentariamente se establecerán las reglas para delimitar las 
unidades en las que se divida cada actuación, así como las 
                                                                                                                                        
de 2010 (recurso 1382/06), 21 de julio de 2011 (recurso 201/08) y 15 de junio de 2012 (recurso 2130/09), 
que defiende que el suelo consolidado por la urbanización no puede degradarse a suelo no consolidado 
por la realización de obras de transformación urbanística”. 
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determinaciones de gestión exigibles y el procedimiento de aprobación del 
instrumento que las incluya”. 
El apartado 1 del mismo artículo señala que “las determinaciones de gestión de las 
actuaciones de rehabilitación, regeneración y renovación urbana pueden 
establecerse en el instrumento de planeamiento que las ordene, o bien en un 
instrumento de gestión específico”, haciendo así referencia a un instrumento de 
gestión específico para las intervenciones de regeneración, que queda diferido, a 
tenor de lo expuesto en el apartado 2 del artículo 157, al posterior desarrollo 
reglamentario de la ley. Efectivamente, en el Título III del Decreto 6/2016, de 3 de 
marzo, por el que se modifica el Reglamento de Urbanismo de Castilla y León para 
su adaptación a la Ley 7/2014, de 12 de septiembre, de medidas sobre 
rehabilitación, regeneración y renovación urbana, y sobre sostenibilidad, 
coordinación y simplificación en materia de urbanismo333, en relación a la gestión 
urbanística se acogen aspectos relativos a las actuaciones de rehabilitación, 
regeneración y renovación urbana, especificando ámbitos de gestión denominados 
unidades de regeneración, cuyas determinaciones pueden establecerse en el 
instrumento de planeamiento que las ordene, o bien en un instrumento específico 
denominado proyecto de regeneración urbana, cuyo ámbito será una o varias de 
las unidades de regeneración urbana en las que se divida la actuación. Asimismo, se 
incorporan los convenios urbanísticos de regeneración o renovación urbana334 cuyo 
objeto es el de establecer condiciones detalladas para el planeamiento y la gestión 
de las actuaciones de regeneración y renovación urbana, que podrán incorporar a 
los sujetos afectados por la actuación e incluir las ayudas públicas previstas dentro 
del objeto y alcance de su gestión, haciendo referencia así a la posibilidad de 
albergar medidas integradoras de aspectos económicos, sociales y 
medioambientales. 
En esta misma línea de facilitar la gestión de las intervenciones de regeneración 
urbana, la Ley Foral 5/2015, de 5 de marzo, de medidas para favorecer el 
urbanismo sostenible, la renovación urbana y la actividad urbanística en Navarra, 
que modifica la Ley Foral 35/2002, de 20 de diciembre, de Ordenación del 
Territorio y Urbanismo, señala en el artículo 25 la posibilidad de llevar a cabo 
convenios de gestión335 que incluyan las operaciones de equidistribución de 
beneficios y cargas de las actuaciones de regeneración urbana. 
                                                          
333 Publicado en el Boletín Oficial de Castilla y León núm. 44 de 4 de marzo de 2016. 
 
334 Se amplía pues la capacidad de los convenios urbanísticos para facilitar las intervenciones de 
regeneración urbana.  
 
335 Tienen por objeto los términos y las condiciones de la ejecución del planeamiento territorial o 
urbanístico, sin que de su cumplimiento pueda derivarse ninguna alteración de dicho planeamiento (art. 
25). 
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A raíz de lo expuesto, podemos decir que la normativa urbanística autonómica 
puede regular de una manera específica la gestión de las intervenciones de 
regeneración urbana, facilitando así la ejecución de las actuaciones, bien a través 
de un instrumento específico o de convenios de gestión, que pueden tener la 
capacidad de solventar las dificultades que la tradicional gestión a través de la 
equidistribución puede plantear por tratarse de ámbitos de ciudad consolidada, 
con multitud de propietarios y situaciones variopintas preexistentes, y que además, 
al tratarse de actuaciones de regeneración urbana, debiera incluir las medidas, no 
sólo urbanísticas, sino también en materia económica, social y medioambiental, 
que doten de un verdadero carácter integrador a las intervenciones. En este 
sentido de incluir medidas de carácter integrador en la gestión urbanística de los 
ámbitos y por el tema de las áreas industriales que nos ocupa, parece oportuno 
hacer mención a la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo del País 
Vasco336 que, en su artículo 147 referente a las cargas de urbanización en las 
operaciones de equidistribución, integra aspectos medioambientales en la gestión 
urbanística de los ámbitos al señalar, en su apartado 3, que el ayuntamiento podrá 
ordenar a la comunidad reparcelatoria, “subsidiariamente y a costa de la persona 
obligada y responsable”, la ejecución de la descontaminación y adecuación de 
terrenos industriales, considerando el coste como una carga de urbanización337, 
debiendo ser estos gastos repercutidos por la comunidad reparcelatoria a la 
persona obligada o, en su defecto, al titular de los terrenos objeto de la actuación. 
Es decir, la ley vasca está dotando de una dimensión medioambiental a la 
equidistribución, lo que nos hace plantearnos la posibilidad de que los 
instrumentos específicos o los convenios de gestión de las intervenciones de 
regeneración urbana alcancen su carácter integral englobando medidas sociales, 
económicas y medioambientales a través de fórmulas parecidas a la expuesta. 
Por otro lado, en cuanto a los modos de la gestión de las intervenciones de 
regeneración, el TRLS 2015, en el artículo 9, señala que la modalidad de gestión 
puede ser directa o indirecta338. Más concretamente, en el caso de las 
intervenciones sobre el medio urbano, las obras se podrán realizar directamente 
                                                          
336 Publicada en BOE núm. 266, de 4 de noviembre de 2011. 
 
337 “los gastos de recuperación sólo adquieren la condición de coste de urbanización cuando el 
ayuntamiento ejercita la potestad de ordenar a la comunidad reparcelatoria la descontaminación de los 
terrenos”. PÉREZ DAPENA, I., Y PICÓ BARANDARIÁN, E. (2011). Gestión urbanística de los suelos 
contaminados en el País Vasco: la obligación de recuperar suelos contaminados en los procesos de 
equidistribución. Revista de Derecho Urbanístico y Medio Ambiente, (270), 113-134, pp. 119. 
 
338 Esta referencia a los modos de gestión de las actuaciones de regeneración en el TRLS 2015, tiene su 
paralelismo en la normativa urbanística autonómica, ya que la legislación urbanística ya regula las 
formas de gestión de la actividad administrativa de ejecución urbanística. Por ejemplo, el artículo 90 de 
la LOUA, también indica que, la gestión pública de la actividad urbanística puede desarrollarse de forma 
directa o indirecta, conforme establezca la legislación de régimen jurídico y contratación de las 
Administraciones públicas y de régimen local. 
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por la Administración, o bien, podrá, a través de un concurso público, adjudicarlas a 
las personas físicas o jurídicas que se presenten a la convocatoria, incluyendo a los 
propietarios (debiendo éstos, en su caso, constituirse previamente en una 
asociación administrativa). Asimismo, el artículo 9 del TRLS 2015, también hace 
referencia a la posibilidad de que se realicen convenios de colaboración para que la 
ejecución de las intervenciones las gestione un Consorcio o una sociedad de capital 
mixto, siendo la Administración en estos casos quien ostente la mayoría para 
controlar las decisiones. 
En el caso de la gestión pública indirecta, algunas legislaciones autonómicas como 
la valenciana han incluido figuras como la del “agente rehabilitador” en aras a 
facilitar la gestión de actuaciones en el medio urbano. Así pues, en la ya derogada 
Ley 6/1994, de 15 de noviembre, reguladora de la actividad urbanística339 de la 
Comunidad Valenciana, se incluía la figura del “agente urbanizador” como el 
responsable de ejecutar actuaciones urbanísticas de modo indirecto, pero se abría 
también esta posibilidad a las actuaciones y programas en suelo urbano, resultando 
así lo que se ha venido denominando como “agente rehabilitador”340. Su elección a 
través del correspondiente concurso público, permite que un “tercero” (empresas 
especializadas) ejecute las actuaciones urbanísticas sobre suelo urbano con un fin 
que persigue el interés público de rehabilitación / regeneración de la ciudad 
existente341. Esta figura, a la que ya se daba cobertura legal en la LS 98, cuando en 
su artículo 4, apartado 3, se hacía referencia a que la Administración Pública debía 
promover la participación de la iniciativa privada “aunque ésta no ostente la 
propiedad del suelo”, también tiene cabida en el TRLS 2015, cuando en el artículo 4 
                                                          
339 Publicada en BOE núm. 8, de 10 de enero de 1995. 
 
340 Posteriormente, otras CCAA han incluido la figura del agente rehabilitador en sus legislaciones como 
es el caso de Extremadura, que en la Disposición Adicional Segunda del Decreto 114/2009, de 21 de 
mayo, por el que se aprueba el Plan de Vivienda, Rehabilitación y Suelo de Extremadura 2009, publicado 
en DOE núm. 101 de 28 de mayo de 2009, y posteriormente derogado por el Decreto 137/2013, de 30 
de julio, por el que se aprueba el Plan de Rehabilitación y Vivienda de Extremadura 2013-2016 y las 
bases reguladoras de las subvenciones autonómicas en esta materia, publicado en DOE núm. 149, de 2 
de agosto de 2013, creaba la figura del agente rehabilitador en los procedimientos de ayudas a las 
actuaciones protegidas en materia de rehabilitación, caracterizado “por su condición técnica y su 
especialización y conocimientos en la tramitación de aquellas actuaciones protegidas”, según la Orden 
de 5 de junio de 2013 por la que se regula el régimen y funcionamiento de los agentes rehabilitadores 
en el ámbito de la Comunidad Autónoma de Extremadura, publicada en DOE núm. 118, de 20 de junio 
de 2013. 
 
341 “El sistema del agente rehabilitador, a diferencia del agente urbanizador, propicia la posibilidad de 
una financiación pública de apoyo. Como un modelo de «colaboración» privada en el ejercicio de las 
funciones públicas. El «agente rehabilitador» o empresario ha de entenderse como empresario delegado 
del poder público para la mejor consecución de los fines que interesan a la Administración directora del 
sistema, después del pertinente concurso público llevado a cabo conforme a las garantías de la 
legislación contractual”. GÓNZALEZ-VARAS IBÁÑEZ, S.J. (2003). El agente rehabilitador. Revista de 
estudios de la administración local, (291), 473-491, pp. 480. 
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se indica que “la gestión pública urbanística y de las políticas de suelo fomentará la 
participación privada”. Se trata pues de una fórmula de gestión indirecta de la 
Administración, que selecciona a una empresa para que ejecute el planeamiento, 
“adoptando un modelo empresarial y competitivo que aporta la agilidad y eficacia 
propias del régimen de libre empresa”342, y que, por tanto, facilitaría la gestión de 
las intervenciones de regeneración urbana. 
Por otro lado, parece oportuno hacer una breve referencia a la iniciativa de la 
ejecución de las actuaciones de regeneración. El artículo 128.2 de la Constitución 
reconoce la iniciativa pública en la actividad económica, por lo que se podría 
entender que, aunque este artículo no señale si la iniciativa debe ser solo estatal o 
también autonómica, “por razones de unidad de mercado debe residenciarse en la 
legislación estatal”343. Conforme a esto, el TRLS 2015 establece en su artículo 8: 
“La iniciativa para proponer la ordenación de las actuaciones de 
transformación urbanística y las edificatorias podrá partir de las 
Administraciones Públicas, las entidades públicas adscritas o dependientes 
de las mismas y, en las condiciones dispuestas por la ley aplicable, los 
propietarios.  
Cuando se trate de actuaciones sobre el medio urbano, la iniciativa en la 
ordenación de las actuaciones podrá partir, además, de las comunidades y 
agrupaciones de comunidades de propietarios, las cooperativas de 
vivienda constituidas al efecto, los propietarios de construcciones, 
edificaciones y fincas urbanas, los titulares de derechos reales o de 
aprovechamiento, y las empresas, entidades o sociedades que intervengan 
en nombre de cualesquiera de los sujetos anteriores”. 
Asimismo, el artículo 24 del TRLS 2015 señala que los ámbitos de actuación deben 
delimitarse en un acuerdo administrativo. No se indica, pues, claramente que las 
actuaciones de intervención sobre el medio urbano tengan que ser una obligación 
de la Administración Pública, pero se infiere que debería serlo, puesto que la 
delimitación de los ámbitos tiene que partir de un acuerdo administrativo, que 
contenga, conforme indica el artículo 24, un avance de la equidistribución de 
beneficios y cargas de la intervención, así como un plan de realojo temporal y 
definitivo. Cabe aquí señalar, en cuanto a la planificación del realojo temporal y 
definitivo de los ocupantes del ámbito de la intervención de regeneración urbana, 
que el artículo 19 del TRLS 2015 establece que “en la ejecución de las actuaciones 
sobre el medio urbano que requieran el desalojo de los ocupantes legales de 
inmuebles que constituyan su residencia habitual, deberán garantizar el derecho de 
                                                          
342 FERNÁNDEZ ACEVEDO, R. (2016). Instrumentos y técnicas urbanísticas para la rehabilitación, 
regeneración y renovación urbanas…, cit., pp. 203. 
343 PARDO ÁLVAREZ, M. (2015). Reformas legislativas en Castilla y León …, cit. 
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aquéllos al realojamiento en los términos establecidos por este artículo y por la 
legislación sobre ordenación territorial y urbanística”, indicando una serie de 
condiciones para hacer efectivo el derecho de retorno. Estas condiciones están 
vinculadas al uso residencial de las edificaciones (“el propietario de la finca deberá 
proporcionar una nueva vivienda, cuya superficie no sea inferior al cincuenta por 
ciento de la anterior y siempre que tenga, al menos, noventa metros cuadrados, o 
no inferior a la que tuviere, si no alcanzaba dicha superficie, de características 
análogas a aquélla y que esté ubicada en el mismo solar o en el entorno del edificio 
demolido o rehabilitado”), sin tener en cuenta que si el uso de las edificaciones es 
distinto al residencial, como en el caso de las zonas industriales, dichas condiciones 
carecen de contenido, dejando un vacío en cuanto a cómo regular el derecho de 
realojo y de retorno de las empresas que estén instaladas en el área industrial 
objeto de la intervención de la regeneración.  
Por otro lado, tal y como ya se ha señalado anteriormente, en el artículo 8 del TRLS 
2015, la iniciativa para la ordenación de actuaciones sobre el medio urbano puede 
partir de las Administraciones Públicas y las entidades públicas adscritas o 
dependientes de éstas, así como, de los propietarios, de las comunidades y 
agrupaciones de comunidades de propietarios, las cooperativas de vivienda 
constituidas al efecto, los propietarios de construcciones, edificaciones y fincas 
urbanas, los titulares de derechos reales o de aprovechamiento, y las empresas, 
entidades o sociedades que intervengan en nombre de cualesquiera de los sujetos 
anteriores. Es decir, se vincula, también en la regeneración urbana, la propiedad y 
el deber de iniciar estas actuaciones, así como está vinculada la propiedad y el 
deber de conservación de las edificaciones en las normas, pudiendo estos agentes, 
no solo iniciar la ordenación de las actuaciones de regeneración urbana, sino que 
también tienen la posibilidad de participar en la ejecución de tales intervenciones 
(artículo 9 del TRLS 2015) 344. 
La regulación que se hace de los agentes para la iniciación de las actuaciones de 
transformación del medio urbano, es interesante para el caso que nos ocupa de la 
regeneración de las zonas industriales, puesto que no sólo se permite a los 
propietarios iniciar y participar en estas actuaciones, sino que se abre la puerta a la 
iniciación y participación del sector empresarial (empresas), que son los principales 
afectados e interesados en la regeneración de un área industrial. Se habilita 
también a las empresas para operar en el mercado inmobiliario pudiendo elaborar 
                                                          
344 Con respecto a que sea la norma estatal la que establezca cuestiones tales como los agentes que 
pueden intervenir en la gestión y ejecución de las actuaciones de regeneración urbana el Tribunal 
Constitucional se ha pronunciado al respecto en la STC 5/2016 de 21 de enero (Ponente: Magistrado 
don Andrés Ollero Tassara) al señalar que “la previsión de la participación de los particulares en la acción 
urbanística pública encuentra amparo en el art. 149.1.1 CE, aunque corresponda a las Comunidades 
Autónomas la concreta articulación de esa acción pública con la participación privada mediante la 
regulación de los correspondientes sistemas o técnicas de ejecución de los instrumentos urbanísticos”. 
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planes o proyectos de gestión para la intervención, así como, constituirse en 
asociaciones administrativas para su participación, asumir la gestión de las obras, 
constituir fondos de conservación, ser beneficiarios de medidas de fomento, etc., 
equiparándose a legislaciones autonómicas como la valenciana, que permite a las 
empresas no propietarias participar en las intervenciones de rehabilitación (agente 
rehabilitador al que hemos hecho referencia con anterioridad)345. 
Por último, en lo que se refiere a la gestión de las intervenciones de regeneración 
urbana, hay que hacer referencia a la necesaria coordinación interadministrativa. El 
carácter integrador de aspectos sociales, económicos, medioambientales y 
urbanísticos y, en el caso concreto que nos ocupa, industriales, que tiene la 
regeneración urbana, da lugar a que exista una concurrencia de programas, y por 
tanto de Administraciones, que hace necesaria la colaboración interadministrativa 
para poder hacerlos efectivos. A ello se añade, por un lado, una compleja 
concurrencia de competencias en este tipo de actuaciones, que hace posible que 
las Administraciones, desde la estatal, pasando por la autonómica, hasta la local, 
puedan intervenir, y por otro, la ausencia en la normativa en materia de 
regeneración urbana de articulación de objetivos, instrumentos para la ejecución 
de las intervenciones, y medidas de financiación, produce una falta de coordinación 
de la acción administrativa cuyas iniciativas se llegan incluso a yuxtaponer sobre un 
mismo patrimonio edificado346. 
Ya el artículo 108 de la LES, establecía la colaboración de la Administración General 
del Estado con las Comunidades Autónomas y las Administraciones Locales para 
que, con la coordinación necesaria, se elaboraran sistemas de información urbanos 
para el desarrollo de las políticas públicas para un medio urbano sostenible. 
También el artículo 109 señalaba que las acciones de rehabilitación y renovación de 
la ciudad debían favorecerse por la Administración General del Estado y en 
colaboración con las administraciones competentes en materia de ordenación del 
territorio y urbanismo. Y, más concretamente, en el artículo 110, se señalaba que 
“todas las Administraciones Públicas deben cooperar para asegurar la efectiva 
ejecución de las actuaciones de renovación y rehabilitación urbana, especialmente 
la aplicación coordinada de las medidas, los fondos, las ayudas y los beneficios, 
incluidos los previstos en programas comunitarios, que sean aplicables por razón de 
los objetivos perseguidos”. 
Por otra parte, el TRLS 2015, toma como referente la LRRRU en esta cuestión de la 
colaboración y cooperación interadministrativa, la cual, en su artículo 18 hace 
                                                          
345 La Ley 5/2014, de 25 de julio, de Ordenación del Territorio, Urbanismo y Paisaje, de la Comunitat 
Valenciana, publicada en BOE núm. 231 de 23 de septiembre de 2014, recoge en su artículo 186 que 
“cualquier persona está legitimada para formular un programa de actuación aislada, edificatoria o 
rehabilitadora, en sustitución del propietario y pretender la adjudicación de su ejecución”.  
346 TEJEDOR BIELSA, J. (2013). Nuevos instrumentos de planificación y gestión de la rehabilitación…, cit. 
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alusión concreta a la cooperación interadministrativa en la ejecución de las 
actuaciones de regeneración, estableciéndose que “las Administraciones Públicas 
fomentarán de manera conjunta la actividad económica, la sostenibilidad 
ambiental y la cohesión social y territorial. A tales efectos, podrán suscribir los 
convenios interadministrativos de asignación de fondos que correspondan”, 
regulándose tales convenios en el artículo 19. Particularmente interesante, en el 
caso concreto de la regeneración de áreas industriales y conforme establece el 
artículo 19 de la LRRRU, son los tipos de contratos que pueden establecer las 
Administraciones Públicas y los agentes y sujetos gestores de las intervenciones de 
regeneración urbana. Teniendo en cuenta que en las zonas industriales es muy 
común que los solares y edificaciones de uso industrial estén sujetos a un régimen 
de arrendamiento, la posibilidad de efectuar contratos de cesión, permuta, 
arrendamiento, y explotación conjunta, permite que los terceros (en este caso 
empresas, artesanos, cooperativas, etc. instaladas en el área) entren a formar parte 
de los convenios de colaboración a cambio de una serie de condiciones como el 
pago de parte del coste que correspondería a los propietarios de las intervenciones 
de regeneración urbana de la zona industrial.  
Por otro lado, el PEV 2013-2016, señala entre los objetivos del Plan el de “reforzar 
la cooperación y coordinación interadministrativa, así como fomentar la 
corresponsabilidad en la financiación y en la gestión”. Para ello, establece la 
posibilidad de la realización de convenios de colaboración del Ministerio de 
Fomento con las Comunidades Autónomas y con las Ciudades de Ceuta y Melilla 
para la ejecución del Plan (artículo 3). Asimismo, en refuerzo de esta idea de 
colaboración interadministrativa, se establece en el artículo 8, la creación de la 
Conferencia Sectorial de Vivienda, Urbanismo y Suelo, como órgano superior de 
cooperación en el ámbito de vivienda, suelo y urbanismo entre la Administración 
del Estado y las Comunidades Autónomas y Ciudades de Ceuta y Melilla. 
En definitiva, en la gestión de las intervenciones de regeneración, se hace necesaria 
la colaboración, a través de convenios, entre la Administración General del Estado, 
Comunidades Autónomas y las Administraciones Locales, de manera que puedan 
llevarse a cabo las distintas políticas sectoriales que engloba la regeneración 
urbana, articulándose y encaminándose hacia una estrategia común de revertir los 
procesos de degradación de los ámbitos. 
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VII.5. Valoraciones del capítulo 
El modelo de desarrollo urbano basado en la expansión de la ciudad que se ha 
venido llevando a cabo en las últimas décadas, ha resultado ser un modelo 
necesitado de recursos, tanto de suelo rural como infraestructurales, revelándose 
así con el paso de los años su insostenibilidad. Asimismo, la perspectiva de este 
modelo, dirigida hacia las áreas de nueva urbanización ha dejado sin atención a la 
propia ciudad que, en este descuido, ha visto como zonas integrantes de la trama 
urbana han sufrido procesos de degradación. Entre ellas, las zonas industriales, que 
como solución a los procesos de degradación y obsolescencia se han visto 
trasladadas a la periferia urbana en polígonos, fomentándose así la expansión 
urbana.  
En contraposición a este modelo urbano, en los años 90 se empezó a propugnar 
desde Europa un cambio del desarrollo de las ciudades, dirigiéndose ahora hacia la 
ciudad consolidada, en la búsqueda de una transformación positiva de los ámbitos 
urbanos que habían quedado degradados como consecuencia de la falta de 
atención, y dirigiéndose hacia ellos como una nueva forma de crecimiento de las 
ciudades. En efecto, como hemos tenido ocasión de ver, documentos de soft law 
administrativo como el Libro Verde relativo al medioambiente urbano, la Estrategia 
Territorial Europea “Hacia un desarrollo equilibrado y sostenible del territorio de la 
UE”, la Comunicación de la Comisión a los Estados miembros, de 28 de abril de 
2000, por la que se fijan las orientaciones de una iniciativa comunitaria relativa a la 
regeneración económica y social de las ciudades y de los barrios en crisis con el fin 
de fomentar un desarrollo urbano sostenible, la Comunicación de la Comisión al 
Consejo y al Parlamento Europeo sobre una Estrategia temática para el medio 
ambiente urbano de 2006, la Carta de Leipzig sobre Ciudades Europeas Sostenible, 
el Dictamen del Comité de las regiones sobre “Ciudades del mañana: ciudades 
sostenibles desde el punto de vista social y medioambiental”, o la más reciente 
Agenda Urbana de la Unión Europea (Pacto de Amsterdam 2016), han apostado 
por un desarrollo sostenible de las ciudades a través del control de la expansión 
urbana y han subrayado la necesidad de afrontar la problemática de la degradación 
de las zonas urbanas. Concretamente, en el caso de las zonas industriales, la 
problemática, consecuencia de la desindustrialización que ha llevado a procesos de 
obsolescencia de la industria en ellas instalada y de degradación física y exclusión 
social, se ha reflejado en estos documentos poniendo de manifiesto la necesidad 
de revitalizar estos ámbitos, apostando por la rehabilitación y reutilización de zonas 
industriales abandonadas, a través de estrategias de mejora del medioambiente y 
de desarrollo de la economía local con la implantación de nuevas industrias 
respetuosas con el medio en el que se ubican. 
Más tardíamente, nuestro país también ha recogido el cambio de modelo urbano 
hacia la ciudad existente en documentos como el Libro Verde del medio ambiente 
urbano, la Estrategia Española de Desarrollo Sostenible y el Libro Blanco de la 
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sostenibilidad del planeamiento urbanístico en España, así como, las Comunidades 
Autónomas han promovido documentos en los que se apuesta por la 
transformación de tejidos industriales, a través de estrategias como la mezcolanza 
de actividades económico-industriales en el medio urbano para evitar la 
deslocalización de la industria hacia zonas periurbanas, fomentando un modelo de 
ciudad compacto, y el impulso de la eficiencia ambiental en la industria local 
mediante la construcción y el mantenimiento de edificaciones industriales 
adaptadas a criterios de eficiencia energética. 
Adentrándonos ya en nuestro ordenamiento jurídico, como hemos tenido ocasión 
de constatar, existe una clara apuesta por impulsar una nueva dirección en la 
planificación de las ciudades hacia estrategias que fomenten la regeneración de las 
ciudades y no sólo su expansión. Cuestión ésta, que comienza a aparecer ya en la 
LS 2007, haciendo referencia a la necesidad de que el urbanismo responda a los 
requerimientos de un desarrollo sostenible, minimizando el impacto del 
crecimiento expansivo y apostando por la regeneración de la ciudad existente. Y, 
que ha tenido su continuidad en otras normas, como el Real Decreto-ley 8/2011, de 
1 de julio, de medidas de apoyo a los deudores hipotecarios, de control del gasto 
público y cancelación de deudas con empresas y autónomos contraídas por las 
entidades locales, de fomento de la actividad empresarial e impulso de la 
rehabilitación y de simplificación administrativa, la LES, el PEV 2013-2016, 
habiendo culminado con la aprobación de la LRRRU, posteriormente modificada 
por el TRLS 2015. En todas ellas, se promueve un modelo de desarrollo urbano 
sostenible vinculado a actuaciones de intervención sobre las áreas degradadas 
existentes en las ciudades, y de regeneración y renovación de los ámbitos, que, en 
el caso de las zonas industriales, incorpora además la intención de que las 
actividades productivas y económicas convivan con el resto de usos de la trama 
urbana, así como, políticas de revitalización de la actividad económica. 
Dentro del marco establecido por la normativa estatal en referencia al impulso de 
un modelo de desarrollo urbano sostenible a través de las intervenciones de 
regeneración urbana en la ciudad existente, algunas Comunidades Autónomas han 
reflejado esta estrategia en su normativa autonómica, desde la legislación 
urbanística, adaptando ésta a los criterios establecidos por la LRRRU. Haciendo uso 
de su competencia en esta materia, han introducido las intervenciones de 
regeneración urbana como actuaciones urbanísticas, facilitándose su 
implementación y regulándose su planificación, gestión y ejecución, a la vez que 
engloban en una misma norma el modelo de desarrollo expansivo de las ciudades y 
la apuesta por las intervenciones en la ciudad existente, tratando ambos modelos 
como estrategias urbanas compatibles. Pero, tal y como hemos tenido ocasión de 
ver, todavía son muchas las Comunidades Autónomas que no recogen las 
disposiciones de la LRRRU, adoleciendo de una falta de regulación de actuaciones 
específicas en materia de regeneración urbana en sus normativas urbanísticas, 
carencia que han tratado de suplir a través del desarrollo de planes de vivienda y 
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suelo, contenedores de actuaciones de regeneración en el marco jurídico 
establecido por el PEV 2013-2016. 
Las intervenciones de regeneración urbana como estrategia de desarrollo de un 
modelo urbano sostenible de actuación sobre las áreas degradadas de las ciudades, 
pese a estar necesariamente vinculadas a las actuaciones urbanísticas, no 
constituyen tan sólo medidas de transformación física de los ámbitos, sino que se 
caracterizan por tener una dimensión integral en lo que se refiere a incluir también 
otras medidas sectoriales económicas, sociales y medioambientales, abarcándose 
así todos los frentes de la degradación de los ámbitos, que no son tan sólo físico-
urbanísticos, y hacer efectiva su regeneración. El carácter integral de medidas 
sectoriales toma aún más fuerza en el caso que nos ocupa de las zonas industriales, 
por la necesaria revitalización de la actividad económica de estas áreas para poder 
frenar procesos de obsolescencia industrial. 
Así pues, los documentos europeos a los que se ha hecho referencia, inciden, 
además de en la visión de la regeneración urbana como estrategia de desarrollo 
urbano sostenible, en la necesidad de que las intervenciones tengan un carácter 
integral, destacando la importancia de aplicar acciones integradas para la mejora 
de la actividad económica y de la cohesión social de zonas urbanas degradadas, así 
como el desarrollo de instrumentos de intervención que contengan indicadores de 
calidad urbana, haciendo especial referencia a las zonas industriales en cuanto a la 
necesidad de transformar estos ámbitos también desde la perspectiva de la 
innovación de las industrias y el desarrollo de una economía del conocimiento que 
promueva un desarrollo local generador de puestos de trabajo cualificados. 
La visión únicamente urbanística de transformación física de los ámbitos 
degradados de las ciudades ha evolucionado, pues, hacia una visión más global y 
estratégica que integra perspectivas diversas, abarcando aspectos que van desde el 
medioambiente, la cohesión social y el desarrollo económico, adquiriendo así un 
carácter más complejo. 
Desde Europa se ha tratado de sistematizar una metodología para estas 
actuaciones integrales a través de la denominada Iniciativa Comunitaria Urban, que 
como estrategia transversal engloba políticas multisectoriales, y pone de 
manifiesto la necesidad de nuevos instrumentos de planificación que eviten la 
yuxtaposición de las diversas políticas a través de acciones dirigidas a mejorar el 
entorno urbano. Concretamente en el caso de las zonas industriales, el Programa 
Operativo FEDER, en el campo de intervención de las zonas industriales, apuesta, 
además de por la renovación física de los ámbitos industriales, por la inclusión de 
una serie de medidas dirigidas a la mejora ambiental, y consecuentemente, de 
competitividad industrial, englobando aspectos sectoriales en las intervenciones, 
propios del carácter integral de la regeneración urbana. 
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En nuestro país, las distintas políticas de desarrollo urbano que engloba la 
regeneración urbana, han venido legislándose de manera independiente, lo que 
resulta ineficiente para abarcar la necesaria transversalidad de medidas sectoriales, 
y creando un marco jurídico difuso para las intervenciones en los tejidos urbanos 
degradados.  
Esta deficiencia ha tratado de ser suplida mediante la aprobación de diversas 
normas en los últimos años que buscan reorientar la política de desarrollo urbano 
hacia la ciudad consolidada de una forma integradora de medidas sectoriales. Así 
pues, la LES, el Real Decreto-ley 8/2011, de 1 de julio, de medidas de apoyo a los 
deudores hipotecarios, de control del gasto público y cancelación de deudas con 
empresas y autónomos contraídas por las entidades locales, de fomento de la 
actividad empresarial e impulso de la rehabilitación y de simplificación 
administrativa, o el PEV 2013-2016, han establecido la necesidad de que las 
acciones de rehabilitación y renovación de la ciudad se articulen en planes, 
programas o instrumentos integrales que engloben factores ambientales, 
económicos y sociales, con el objetivo de alcanzar un desarrollo urbano sostenible, 
que en el caso de las zonas industriales degradadas está vinculado a la necesidad 
de localización de actividades económicas que generen empleo y sean adecuadas al 
medioambiente urbano en el que se insertan. Pero, no ha sido hasta la aprobación 
de la LRRRU, y su posterior modificación por el TRLS 2015, cuando se ha creado un 
marco jurídico para las intervenciones de regeneración urbana integral, facilitando 
así que algunas normativas autonómicas hayan ido incorporando sus preceptos en 
lo que se refiere al carácter integrador de medidas sectoriales de las intervenciones 
de regeneración urbana.  
Pero frente a lo expuesto, cabe puntualizar que estas normas, si bien han calificado 
las actuaciones con el carácter integral que debe presuponerse a las intervenciones 
de regeneración urbana, no establecen ningún efecto jurídico al respecto, 
alejándose de las pautas establecidas por la Iniciativa Comunitaria Urban, y no 
estableciendo la obligatoriedad de que las actuaciones de regeneración urbana 
contemplen, además de aspectos urbanísticos, aspectos sociales, económicos y 
medioambientales, con lo que no se estaría haciendo frente a la totalidad de las 
causas del deterioro de los ámbitos, y como consecuencia, no sean efectivas. 
En el caso de las zonas industriales degradadas, el carácter integral de las 
intervenciones de regeneración urbana es fundamental; no basta sólo la 
renovación física de las áreas industriales degradadas, sino que también se debe 
atender a la necesaria revitalización de la actividad productiva para superar la 
obsolescencia industrial, a través de medidas de fomento de la industria, y 
completar así el proceso de regeneración urbana de estos ámbitos. En este sentido, 
la normativa sectorial en materia de industria, así como los planes y programas 
estatales y autonómicos, promueven y facilitan la necesaria modernización y 
revitalización de la actividad industrial, cuestión que debiera incardinarse con las 
REGENERACIÓN URBANA EN ZONAS INDUSTRIALES. ANÁLISIS Y PROPUESTAS EN EL CASO DE MÁLAGA 
244 
 
actuaciones de regeneración urbana, dotándolas así de un carácter integral con 
capacidad para invertir los procesos de degradación y obsolescencia industrial de 
las áreas. Pero la ausencia de obligatoriedad de incorporación de medidas 
sectoriales en las actuaciones de regeneración urbana, en este caso de fomento y 
modernización industrial, así como la falta de conexión entre actuaciones de 
regeneración urbana y planes y programas de promoción industrial, dificulta que 
las intervenciones sobre ámbitos industriales degradados puedan hacer frente a 
todos los aspectos del deterioro, desde la degradación física hasta la obsolescencia 
industrial. 
Por otro lado, el carácter integrador de distintas políticas en la regeneración 
urbana de zonas industriales interesa, no sólo desde el ámbito económico de 
revitalización industrial, sino también en lo que respecta al medioambiente por las 
posibles afecciones que la actividad industrial puede tener en el medio urbano.  
La compatibilidad entre industria y el resto de usos que se desarrollan en las 
ciudades, como puede ser el residencial, es clave en el caso de la regeneración 
urbana de zonas industriales que se sitúan en el tejido urbano. Esta compatibilidad 
viene marcada, tal y como hemos visto, por un lado, por la necesidad de una 
evaluación ambiental estratégica que establezca las correspondientes medidas de 
prevención y corrección de la intervención de regeneración urbana, y por otro, la 
compatibilidad entre industria y medio urbano también está limitada por las CCAA, 
que regulan el control ambiental a través de instrumentos ambientales de 
protección ambiental integrada y autorizaciones administrativas para la 
implantación de las actividades industriales, procedimientos que constituirían el 
control de las actividades de nueva implantación o de las actividades a renovar en 
el proceso de la regeneración urbana de un ámbito industrial. Como se ha podido 
constatar, la normativa que en los últimos años ha venido facilitando la 
implantación de actividades, simplificando los trámites y sustituyendo las 
autorizaciones por declaraciones responsables con el objeto de dinamizar el 
crecimiento económico, es muy limitada en el caso de las actividades industriales 
por el impacto que éstas pueden tener en el medioambiente, salvo las actividades 
de servicio a la industria (como pueden ser de logística, almacenamiento, asociadas 
a las nuevas tecnologías, etc.), que al no constituir actividades puramente de 
producción industrial y por tanto no contaminantes, sí que pueden beneficiarse de 
la exención de una autorización previa a su implantación. Asimismo, en las 
actuaciones de regeneración urbana en áreas industriales, las medidas de 
prevención y control se deberían completar con la incorporación de planes de 
mejora de calidad del aire y de planes de acción que incluyan medidas para que la 
actividad industrial a desarrollar no sobrepase los objetivos de calidad del aire o la 
minimización del impacto de la actividad a desarrollar en el área objeto de 
regeneración. 
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A lo anterior, cabe añadir, aquellos casos de áreas industriales en los que se han 
desarrollado actividades contaminantes, en los que el simple traslado de la 
actividad contaminante no es suficiente para regenerar un ámbito desde la 
perspectiva medioambiental, sino que la declaración de un suelo como 
contaminado comportaría la suspensión de las intervenciones de regeneración 
urbana hasta la declaración de “suelo no contaminado”, debiéndose previamente 
acometer por los responsables, o en su defecto, por los propietarios, las 
correspondientes operaciones de descontaminación. Acciones que, como hemos 
visto, en el caso de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo del País 
Vasco, incorpora de forma acertada a la gestión del ámbito urbanístico como gasto 
de urbanización, cuestión que se podría tener en consideración en la gestión de las 
intervenciones de regeneración urbana en zonas industriales. 
Si bien de una forma más puntual, en la integración de políticas sectoriales de la 
regeneración urbana en áreas industriales también confluye el ámbito del 
Patrimonio Histórico, por cuanto que, en muchas de nuestras ciudades, nos 
encontramos con antiguos complejos fabriles de interés patrimonial, que habiendo 
quedado inmersos en la trama urbana con el crecimiento superficial de las 
ciudades, constituyen en la actualidad lugares obsoletos desde un punto de vista 
funcional, puesto la actividad industrial cesó hace tiempo, y consecuentemente, se 
han transformado en espacios degradados dentro de la trama urbana. En estos 
casos, y debido a su interés, bien sea arquitectónico o por tratarse de espacios 
vinculados a un modo de producción que merezca ser preservado por su relevante 
valor industrial, la legislación en materia de patrimonio histórico, más 
concretamente la autonómica, establece medidas de protección que debieran 
incluirse en las intervenciones de regeneración urbana, desde una perspectiva de 
conservación y recuperación del patrimonio arquitectónico. Pero además, tal y 
como se ha expuesto anteriormente, el PNPI contempla no sólo la mejora física del 
patrimonio industrial, sino que también apuesta por convertir estos lugares en 
centros de actividad que contribuyan al desarrollo local y regional, dotándolos de 
una nueva funcionalidad, no sólo museística, sino que se abre la posibilidad a que 
sean contenedores de una posible actividad productiva compatible con el 
mantenimiento de sus valores patrimoniales, incorporando así medidas de carácter 
económico en consonancia con la regeneración urbana de estas zonas.  
Pero frente a todo lo expuesto en relación a la regeneración urbana como 
intervenciones sobre el tejido urbano que con un carácter integral persiguen un 
desarrollo urbano sostenible, cabe matizar que estas actuaciones sobre la ciudad 
existente, no obstante, no han tenido tan sólo su justificación en la consecución de 
dicho modelo de desarrollo urbano sostenible, sino que también son consecuencia 
de una clara intención de reconversión del sector de la construcción en crisis 
durante los últimos años. En efecto, la intención del legislador estatal en materia 
de regeneración urbana no sólo alude al cambio de modelo urbano, sino que, se 
hace también mención a la necesidad de crear un nuevo marco económico que 
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reactive el sector inmobiliario, a través de la ampliación del mercado de la 
construcción hasta entonces limitado casi exclusivamente hacia las actuaciones de 
nueva urbanización y edificación. Tal y como se ha podido constatar, normas como 
el Real Decreto-ley 8/2011, de 1 de julio, la LES, la LRRRU y el PEV 2013-2016, 
además de la promoción del desarrollo urbano sostenible, constituyen el marco de 
medidas de fomento para el desarrollo de la actividad rehabilitadora, abriendo el 
campo de la construcción a un nuevo ámbito de crecimiento.  
Pero en el caso de las zonas industriales, esta visión de las intervenciones de 
regeneración como parte de una estrategia de reactivación económica alcanza una 
doble dimensión por el impulso de la actividad de la industria que conllevan las 
actuaciones de regeneración urbana en estas áreas. La contribución del sector 
industrial al crecimiento económico pasa por la puesta en marcha de instrumentos 
que favorezcan una reindustrialización mediante la inversión en nuevas tecnologías 
que incrementen la productividad de la industria manufacturera, así como que 
promuevan una industria competitiva y sostenible. La transformación de los 
modelos empresariales y de producción tradicionales en áreas industriales -en las 
que su degradación viene en parte provocada por la obsolescencia industrial de las 
actividades que en ellas se desarrollan- es parte de la estrategia económica de la 
regeneración urbana, fomentando con ello una mejora del sector económico. 
En nuestro país, tanto el Estado como las CCAA, apuestan por un fortalecimiento y 
renovación del sector industrial, mediante la puesta en marcha de planes y 
programas dirigidos a mejorar y modernizar nuestro tejido industrial, que son de 
interés para la revitalización de la actividad industrial en procesos de regeneración 
urbana en estas áreas. Los programas de incentivos a la creación de empresas, 
líneas de financiación de PYMES, planes de formación y de apoyo al 
emprendimiento, etc. contenidas en estas estrategias de modernización industrial, 
y, especialmente la incorporación de las TIC al proceso productivo de las empresas 
industriales, pueden constituir parte de la actuación de regeneración urbana en 
una zona industrial, algo que, como ya hemos tenido ocasión de ver en capítulos 
anteriores, se ha puesto en práctica en experiencias como los iHubs de Dublín y 
Barcelona, frenando así la obsolescencia industrial y generando entornos de 
inversión y de impulso de un desarrollo económico local. 
La regeneración urbana de zonas industriales constituye, pues, una estrategia de 
crecimiento económico, tanto por la reorientación del sector de la construcción 
hacia la rehabilitación, como por el fomento y modernización de la actividad 
industrial que con ella se promueve. 
La visión de la regeneración urbana en zonas industriales como una estrategia de 
crecimiento económico, así como su carácter integrador de distintas políticas 
sectoriales, al que hemos aludido, que aglutina temas de economía, 
medioambientales, sociales, de industria, urbanismo, e incluso patrimonio 
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histórico, tiene una incidencia en los aspectos competenciales de la regeneración 
urbana.  
La regeneración urbana como incentivadora de la reactivación económica del 
sector de la construcción y, por tanto, como parte constituyente de la planificación 
general de la actividad económica, permite que el Estado, a través de la 
competencia estatal sobre planificación económica, conforme establece el artículo 
149.13º de la Constitución, regule la regeneración urbana. Asimismo, otros 
aspectos inherentes a la regeneración urbana como son las condiciones básicas de 
igualdad de los derechos y deberes constitucionales, la legislación civil, la 
expropiación forzosa, la legislación básica sobre contratos y concesiones 
administrativas y la protección del medio ambiente justifican la competencia del 
Estado en la materia de la regeneración urbana. A todo ello se une, en el caso que 
nos ocupa de regeneración urbana sobre ámbitos industriales, que la propia 
industria como actividad económica, forma también parte de la ordenación 
económica general, reforzando así la competencia estatal en la materia. 
Pero no se puede obviar que el carácter de actuación urbanística que tienen las 
intervenciones de regeneración urbana y su relación con la ordenación urbanística, 
incide en competencias autonómicas de conformidad con el artículo 148.3º de la 
Constitución. Esta situación de concurrencia de competencias estatales y 
autonómicas se traduce en una dificultosa tarea legisladora de los procesos de 
regeneración urbana. 
Tal y como se ha expuesto, la competencia del Estado para operar en el ámbito de 
la regeneración urbana de áreas industriales, justificada en el establecimiento de 
los criterios globales de ordenación económica, debe ser de tal manera que no 
vacíe de contenido las competencias autonómicas, en este caso de urbanismo, tal y 
como señala la STC 186/1988 de 17 de octubre, en su FJ 6. Pero precisamente, al 
tratarse del tema urbanístico, también el Tribunal Constitucional se ha pronunciado 
en la STC 61/1997 de 20 de marzo, al señalar que, aunque la ordenación del 
territorio, urbanismo y vivienda es competencia exclusiva autonómica, ello no 
significa que el Estado haya quedado desapoderado de competencia en esta 
materia, dada su relación con la propiedad urbanística y la regulación de las 
condiciones básicas que garantizan la igualdad de todos los españoles en el 
ejercicio de los derechos, debiendo pues, coexistir la competencia autonómica en 
materia de urbanismo con aquellas estatales que puedan condicionarla. Así, por 
ejemplo, en el caso de la regeneración urbana, aunque el Estado no tiene 
competencia para regular la planificación de las actuaciones de regeneración, sí 
que podría condicionar la financiación de éstas, dando lugar, pues a una limitación 
de las competencias autonómicas. 
En este sentido, la aprobación de la LRRRU, con el carácter de norma básica dictada 
al amparo de la competencia estatal sobre las bases y coordinación de la 
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planificación general de la actividad económica, tiene la finalidad de establecer un 
marco jurídico para las intervenciones de regeneración urbana, que sí deberán ser 
reguladas en sus aspectos de planificación, gestión y ejecución por la normativa 
urbanística autonómica, competente en materia de urbanismo, tal y como ha 
esclarecido la STC 174/2013 de 10 de octubre. 
Pero en el caso que nos ocupa, relativo a la regeneración urbana de zonas 
industriales, los aspectos competenciales de la regeneración urbana, confluyen a su 
vez con la competencia en materia de industria, dado que las medidas de 
revitalización industrial suponen un componente vital en las intervenciones de 
regeneración para frenar la obsolescencia del área. Así pues, en este caso, vuelven 
a concurrir competencias estatales, por formar parte el sector industrial de la 
actividad económica, y como tal, como parte de la planificación económica general 
de la economía, y competencias autonómicas, por haber asumido las Comunidades 
Autónomas competencias exclusivas en materia de industria a través de sus 
Estatutos de Autonomía. Esta cuestión se traduce en que si bien, el fomento de la 
actividad industrial es de competencia autonómica, ésta debe someterse a la 
legislación estatal, quedando condicionada por la capacidad de gasto estatal en 
materia de industria, que es la encargada de destinar fondos a intervenciones de 
revitalización industrial, tal y como se ha contemplado en diversas leyes estatales 
como por ejemplo la Ley 27/1984, de 26 de julio, sobre reconversión y 
reindustrialización, que establece medios para la reconversión industrial, el Real 
Decreto 877/1985, de 25 de mayo, por el que se desarrolla el artículo 38 de la Ley 
27/1984, de 26 de julio, sobre Reconversión y Reindustrialización, que tiene como 
objeto incentivar el proceso de reindustrialización a través de la realización de 
Planes Generales de Promoción, o la Ley 50/1985, de 27 de diciembre y el Real 
Decreto 899/2007, de 6 de julio, por el que se aprueba el Reglamento de los 
incentivos regionales, de desarrollo de la Ley 50/1985, de 27 de diciembre, que 
establecen zonas de promoción económica introduciendo mecanismos de 
compensación a la inversión productiva, para crear un marco favorable en zonas 
industrializadas en declive. 
Por tanto, en lo que se refiere a la regeneración urbana de zonas industriales existe 
una situación de concurrencia de competencias estatales y autonómicas, tanto 
desde el punto de vista de las intervenciones de regeneración urbana como tales, 
como desde la perspectiva del fomento de la actividad industrial en estas zonas, 
que se traducen, por un lado, en lo que respecta a la regeneración urbana, en que 
el Estado establece el marco jurídico para las intervenciones de regeneración 
urbana siendo las CCAA las que regulen los aspectos de planificación, gestión y 
ejecución de estas intervenciones, y por otro lado, en el caso de la industria, el 
Estado ordena la industria en el ámbito económico nacional incluyendo la 
financiación de medidas de revitalización industrial, siendo las CCAA las que 
gestionen estos fondos en virtud de su competencia para el fomento del desarrollo 
económico de la Comunidad. 
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Por otro lado, en lo que se refiere a la planificación de las intervenciones de 
regeneración urbana, cabe señalar que la ordenación del crecimiento de las 
ciudades debe estar supeditado al conocimiento de las situaciones existentes en la 
ciudad consolidada al objeto de acotar la urbanización expansiva, siguiendo así el 
modelo de desarrollo urbano de atención a la ciudad existente propugnado desde 
Europa y desde las normas estatales. Este conocimiento del estado de la ciudad 
permite detectar los ámbitos de degradación y vacíos urbanos hacia los que la 
ciudad puede “crecer” sin consumir nuevo suelo rural, reduciendo la superficie 
urbanizada y disminuyendo el gasto en la creación de nuevas infraestructuras y en 
servicios públicos. Para ello, algunas normas estatales, como la LES, la LRRRU y el 
TRLS 2015, han establecido instrumentos de información al servicio de las políticas 
públicas, como mapas de ámbitos urbanos deteriorados, o censos de 
construcciones que precisan de rehabilitación, para detectar las áreas en las que se 
precisa de intervención. 
Para la intervención en estas zonas degradadas a través de la regeneración urbana, 
las normas estatales disponen la posibilidad de la aprobación de instrumentos 
específicos que, con un carácter integrador de medidas urbanísticas, ambientales, 
económicas y sociales, puedan hacer frente a la degradación de los ámbitos, y que 
además puedan ser aprobadas de forma independiente del planeamiento 
urbanístico, dotándolas así de una mayor flexibilidad y agilidad. 
Siendo las intervenciones de regeneración urbana actuaciones de transformación 
urbanística, han sido las CCAA, por la competencia que en materia de urbanismo 
les otorga la Constitución, las encargadas de regular los instrumentos y técnicas 
con las que acometer la regeneración urbana de los ámbitos, dentro del marco 
jurídico establecido por la normativa estatal. En este sentido, tal y como se ha 
podido constatar, las CCAA establecen figuras de planeamiento urbanístico como 
los PGOU o los PERI para la planificación de la regeneración urbana. Figuras que 
adolecen de una falta del carácter integrador de medidas sectoriales que implica la 
regeneración urbana, y que en el caso de las zonas industriales no abarcarían 
cuestiones como la necesaria revitalización industrial e incorporación de nuevas 
tecnologías a los modos de producción para superar la obsolescencia industrial del 
área, o temas de compatibilidad medioambiental de las actividades productivas 
con el medio urbano en el que se ubiquen, existiendo pues una inadecuación de los 
instrumentos de planeamiento para la planificación de las actuaciones de 
regeneración urbana. A ello se une que, al supeditar las actuaciones de 
regeneración urbana al sistema de planificación urbanística tradicional, la 
flexibilidad y agilidad que se pretenden en la regeneración urbana quedan 
condicionadas por los plazos y procedimientos de aprobación de los planes 
urbanísticos, teniendo esto consecuencias negativas en la viabilidad y 
programación de las intervenciones. 
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En el caso de aquellas normativas urbanísticas autonómicas posteriores o 
adaptadas al marco establecido por la LRRRU, cabe señalar que ninguna ha 
establecido un “instrumento específico” al que hacen referencia las normas 
estatales como la LES, el Real Decreto-ley 8/2011, de 1 de julio, la LRRRU y el TRLS 
2015 que englobe en un solo instrumento medidas urbanísticas, económicas, 
ambientales y sociales, si bien, la ausencia de medidas sectoriales al planificar las 
actuaciones de regeneración urbana a través de figuras de planeamiento 
urbanístico ha tratado de ser paliada posibilitando la vinculación de los 
instrumentos de planificación urbanística con planes y programas de financiación 
de intervenciones de regeneración urbana mediante convenios.  
En el caso de las intervenciones de regeneración urbana en áreas industriales, esta 
articulación entre planificación urbanística y planes y programas de financiación, no 
puede estar limitada tan sólo a los programas de financiación de regeneración 
urbana, sino que también es necesaria una articulación con programas de 
promoción y modernización industrial para superar la obsolescencia de la actividad 
productiva de estas zonas.  
Pero la vinculación entre instrumentos de planificación urbanística y planes y 
programas de financiación de la regeneración urbana y de revitalización industrial, 
presenta la problemática de que estos últimos no plantean una conexión con el 
planeamiento urbanístico, de manera que pueden darse discordancias entre los 
ámbitos urbanísticos y los ámbitos contemplados en planes y programas de 
regeneración urbana y promoción industrial, dificultándose así tanto la 
planificación como los procesos de regeneración urbana. A ello se une una 
orientación mayoritaria de planes y programas de regeneración urbana hacia el 
tejido urbano residencial, como es el caso del programa de fomento de la 
regeneración y renovación urbanas contenido en el PEV 2013-2016, circunscrito a 
aquellas áreas en las que exista un porcentaje mayoritario de uso residencial, y 
excluyendo, por tanto, su aplicación en zonas industriales. 
Es por tanto necesario que las normativas urbanísticas autonómicas avancen en 
este sentido, de forma que contemplen la planificación de las intervenciones de 
regeneración urbana incorporando en el planeamiento urbanístico una vinculación 
con los programas financiación de regeneración urbana, y en el caso que nos 
ocupa, con programas de fomento y revitalización industrial, o bien, regulando 
aquellos “instrumentos específicos” a los que hace referencia la normativa estatal 
(“Proyecto de regeneración urbana”), que por un lado, engloben en un solo 
instrumento medidas urbanísticas, ambientales, económicas y sociales, y por otro, 
permitan una mayor agilidad y flexibilidad en la planificación de las intervenciones. 
Por último, en cuanto a la gestión y ejecución de las intervenciones de 
regeneración urbana en zonas industriales, éstas, por su caracterización en la 
legislación estatal como actuaciones de transformación urbanística, su gestión se 
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contempla bajo el mismo régimen estatutario básico de deberes y cargas de las 
actuaciones urbanísticas tradicionales de expansión de la ciudad. Esta remisión a 
técnicas de gestión urbanística empleadas para las actuaciones de nueva 
urbanización no contempla la complejidad de englobar otros aspectos sociales, 
medioambientales y económicos, propios de la regeneración urbana, así como 
tampoco se contempla la dificultad de implementación de estas técnicas en 
ámbitos de suelo urbano consolidado, donde se da una heterogeneidad de 
situaciones preexistentes y de división horizontal que suponen trabas para la 
aplicación del instrumento reparcelatorio de distribución de beneficios y cargas.  
Para tratar de paliar esta problemática, la legislación estatal, más concretamente, 
la LRRRU y el TRLS 2015, ha tratado de flexibilizar el marco de la gestión de estas 
intervenciones a través de medidas como la exención del cumplimiento de 
determinados deberes urbanísticos como la entrega a la Administración de suelos 
libres de cargas o para dotaciones públicas, o la entrega del aprovechamiento 
lucrativo de cesión obligatoria a la Administración en complejos inmobiliarios 
dentro del mismo ámbito. Pero, aun así, no se contemplan técnicas de gestión más 
complejas que sean capaces de incluir, además de aspectos urbanísticos, otros 
aspectos como los sociales, o los económicos y medioambientales, de vital 
importancia en la regeneración urbana de áreas industriales por ser éstas las 
medidas que pueden frenar la obsolescencia industrial de un ámbito. 
Además de las dificultades señaladas, el establecimiento por parte de la normativa 
estatal del sistema de equidistribución de beneficios y cargas para la gestión de las 
intervenciones de regeneración urbana, tiene un encaje difícil en este tipo de 
actuaciones en lo que concierne a que la imposición de cargas, como las cesiones 
de aprovechamiento libre de cargas a la Administración o de suelo destinado a 
dotaciones, va ligada a un incremento del valor del suelo o a un aumento de la 
edificabilidad en el ámbito. En el caso de la regeneración de áreas industriales, no 
existiría una plusvalía derivada de una transformación del uso del suelo industrial a 
otro más rentable como podría ser el residencial, puesto que se mantendría el uso 
industrial, y, por otro lado, tampoco es una condición que la actuación de 
regeneración urbana tenga que conllevar un incremento de la edificabilidad del 
ámbito, con lo que la imposición de cargas a través de la equidistribución no estaría 
justificada. Si bien es cierto que la intervención de regeneración urbana en estos 
casos transformaría positivamente el área mediante la mejora de la urbanización, 
la introducción de dotaciones o la implementación de medidas de revitalización 
industrial, ello no conlleva un beneficio directo ligado a un incremento del 
aprovechamiento lucrativo del ámbito, siendo además dificultosa la valoración del 
beneficio que para cada propietario puede tener que se implementen medidas 
económicas de fomento de la revitalización industrial, incentivos de carácter social, 
como pueden ser la formación empresarial, o la introducción de equipamientos 
ligados a la mejora de la actividad económica del área, cuestión esta última que, 
además, no está contemplada por lo general en las normativas urbanísticas, con 
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alguna rara excepción como es la ley de ordenación urbanística del País Vasco, que 
incluye medidas ambientales como la descontaminación de suelos industriales 
como gasto de urbanización. 
A ello se une que, en el caso objeto de este trabajo referente a zonas industriales 
que se encuentran situadas dentro del tejido urbano de las ciudades, es muy 
posible que, pese a necesitar una intervención de regeneración urbana por las 
deficiencias infraestructurales u obsolescencia de las actividades que en ellas se 
desarrollen, nos encontremos con una amplia casuística de que estas zonas 
cuenten ya con los servicios urbanísticos estando clasificadas como Suelo Urbano 
Consolidado conforme a la situación real de los terrenos. En estos casos, la 
jurisprudencia del Tribunal Supremo señala que no sería exigible a los propietarios 
del ámbito la imposición de las actuaciones de mejora, puesto que al tratarse de un 
área clasificada como SUC, éstos ya cedieron y costearon la urbanización, 
resultando la nueva imposición de cargas como una “urbanización inacabable”, 
obligación que sólo debiera venir impuesta a aquellos propietarios del suelo 
urbano que todavía no contaran con los servicios urbanísticos, pero no a los 
propietarios del suelo urbano que ya cuentan con dichos servicios. 
Por tanto, la técnica de la equidistribución de beneficios y cargas para la gestión de 
las intervenciones de regeneración urbana no parece ser la más adecuada, por 
varias razones consistentes en no contemplar la complejidad de englobar otros 
aspectos sociales, medioambientales y económicos, propios de la regeneración 
urbana, ser dificultosa su implementación en ámbitos de suelo donde se da una 
heterogeneidad de situaciones preexistentes y de división horizontal, no conllevar 
necesariamente un incremento del valor del suelo o de la edificabilidad del ámbito, 
por lo que no se justificaría la imposición de cargas, o que al tratarse de suelos ya 
clasificados como SUC y con los servicios urbanísticos, no hubiera lugar a que los 
propietarios costearan la intervención. 
Aquellas normas urbanísticas autonómicas más avanzadas en materia de 
regeneración urbana, que han sido adaptadas al marco establecido por la LRRRU, 
como es el caso de la Ley 7/2014, de 12 de septiembre, de Medidas sobre 
Rehabilitación, Regeneración y Renovación Urbana, y sobre Sostenibilidad, 
Coordinación y Simplificación en Materia de Urbanismo, de la Comunidad de 
Castilla y León, o la Ley Foral 5/2015, de 5 de marzo, de medidas para favorecer el 
urbanismo sostenible, la renovación urbana y la actividad urbanística en Navarra, 
que modifica la Ley Foral 35/2002, de 20 de diciembre, de Ordenación del 
Territorio y Urbanismo de Navarra, han tratado de facilitar la gestión a través de 
instrumentos específicos que contengan las determinaciones de gestión que sean 
exigibles a las actuaciones de regeneración (denominado “proyecto de 
regeneración urbana” en el caso de la norma de Castilla y León) o bien mediante 
convenios de gestión en el caso de la ley navarra. Pero también cabe citar la Ley 
2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo del País Vasco, que incluye en la 
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gestión urbanística la incorporación de medidas medioambientales, como la 
descontaminación de suelos, como gasto de urbanización, cuestión que apunta a 
que las normas urbanísticas pudieran incluir en la gestión a través de la 
equidistribución de los ámbitos no sólo las cargas consecuencia de la urbanización, 
sino también los gastos que pueden suponer la implementación de medidas 
sociales, ambientales, económicas, o en el caso que nos ocupa de revitalización 
industrial, dotando así a las operaciones del carácter integrador de medidas de la 
regeneración urbana. 
Por otro lado, en lo que se refiere a los modos de gestión de las intervenciones de 
regeneración urbana, la normativa estatal plantea la posibilidad de realizar 
convenios de colaboración gestionados por consorcios o sociedades de capital 
mixto, siendo la Administración en estos casos quien ostente la mayoría para 
controlar las decisiones, si bien merece una especial atención la figura del “agente 
rehabilitador” contenida en legislaciones urbanísticas autonómicas como la 
valenciana o la extremeña. El agente rehabilitador, como modo de gestión pública 
indirecta puede favorecer la regeneración urbana, al consistir en un modelo de 
colaboración público-privada que, por su especialización técnica y con apoyo de 
financiación pública, ejercite la función pública de la regeneración urbana, 
facilitando estas intervenciones que pueden no ser especialmente atractivas para 
el sector privado por la dificultad que supone actuar en un suelo consolidado. 
La normativa estatal recoge la posibilidad de que la iniciativa para la ordenación de 
actuaciones sobre el medio urbano pueda partir de las Administraciones Públicas y 
las entidades públicas adscritas o dependientes de éstas, así como, de los 
propietarios, de las comunidades y agrupaciones de comunidades de propietarios, 
vinculándose así, en la regeneración urbana, la propiedad y el deber de iniciar estas 
actuaciones, además de contemplar la posibilidad de participación del sector 
empresarial (“agente rehabilitador” al que hemos hecho referencia), pudiendo 
elaborar planes o proyectos de gestión para la intervención, y debiendo delimitarse 
el ámbito de la actuación mediante un acuerdo administrativo que contenga un 
avance de la equidistribución de beneficios y cargas de la actuación y un plan de 
realojo temporal y definitivo. Pero es aquí donde encontramos una dificultad 
añadida en lo que se refiere a las zonas industriales objeto de este trabajo, puesto 
que para hacer efectivo el derecho de retorno el TRLS 2015 establece una serie de 
condiciones vinculadas al uso residencial de las edificaciones, sin tener en cuenta 
que, si el uso de las edificaciones es distinto al residencial, como es el caso de las 
zonas industriales, dichas condiciones carecen de contenido, dejando un vacío en 
cuanto a cómo regular el derecho de realojo y de retorno de las empresas que 
estén instaladas en el área industrial objeto de la intervención de la regeneración. 
Por último, en lo que se refiere a la gestión y ejecución de las intervenciones de 
regeneración urbana en áreas industriales, cabe señalar que para poder asegurar la 
efectiva ejecución de estas intervenciones es esencial una aplicación coordinada de 
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las medidas tanto urbanísticas, como sociales, ambientales o económicas 
vinculadas a la revitalización industrial, así como de la financiación contenida en los 
programas de regeneración y de promoción de la industria, para lo que se hace 
vital la colaboración interadministrativa, de manera que las iniciativas de la acción 
administrativa en este tipo de actuaciones se incardinen en una estrategia unitaria. 
Así lo recoge la normativa estatal en materia de regeneración urbana, que en la 
LES, la LRRRU, el TRLS 2015 o el PEV 2013-2016, establecen la posibilidad de 
suscribir convenios interadministrativos de colaboración para fomentar una 
coordinación de objetivos y una corresponsabilidad en la financiación y gestión de 
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VIII. ANÁLISIS, OBJETIVOS Y PROPUESTAS DE REGENERACIÓN URBANA EN ZONAS 
INDUSTRIALES INSERTAS EN LA TRAMA URBANA DE MÁLAGA 
VIII.1. La industrialización de la ciudad de Málaga a lo largo de los siglos XIX y XX y 
sus consecuencias en la trama urbana 
Tras la Revolución Industrial se implantan en la ciudad de Málaga industrias del 
textil, la siderurgia y azucarera, convirtiéndose la industria y el comercio en el eje 
económico de la ciudad de manos del capital de unas cuantas familias adineradas 
que se establecen en la ciudad a mediados del siglo XIX.  
La implantación de la industria (creación de ferrerías, textiles y auge de las 
industrias del azúcar y el vino347) y el aumento demográfico producido por la 
llegada de población, que desde las zonas rurales llegan para trabajar en las 
fábricas, provocan una transformación urbana de la ciudad348.  
Las propias industrias aparecen como elementos novedosos en el paisaje urbano 
malagueño. La siderurgia, uno de los sectores que toman importancia en esta 
época, provoca la aparición de instalaciones industriales como, por ejemplo, la 
fábrica de La Constancia, situada junto al puerto. Promovida por Manuel Agustín 
Heredia, tuvo una importancia notable entre los años 1833 y 1839, en los que la 
guerra carlista paralizó la producción vasca (Escudero y Parejo, 2015). En 1846 se 
implanta la fábrica de textiles Industria Malagueña, de la familia Larios, que 
producía hilados y tejidos de algodón, lino y cáñamo (Lacomba, 1988), así como la 
fábrica de La Aurora, en 1856, también de textiles, ubicada en El Perchel. En los 
últimos años del siglo XIX, se concede autorización a la compañía “The Málaga 
Electricity Company Limtd” para la construcción en la zona de la Malagueta de una 
edificación fabril destinada a la producción de electricidad349. 
Pero, principalmente, la industrialización surgida en Málaga en la primera mitad del 
siglo XIX, se desarrolló hacia el Este y el Oeste del núcleo histórico (Morales, 1982), 
junto al frente litoral, con sus características chimeneas, como por ejemplo con la 
                                                          
347 “La tradicional producción y exportación de vinos, aguardientes y pasas alcanza a mediados de siglo 
las más altas cotas de la producción nacional. En 1856 la hegemonía de los caldos malagueños en los 
mercados internacionales era total.” (Guzmán Valdivia y Ruiz Muñoz, 2014:2). 
 
348 Según la autora Pastor Pérez (1980), si bien en el desarrollo urbano de Málaga durante el siglo XIX, la 
industrialización de la ciudad es un factor clave, no obstante, el inicio de la desamortización, que 
conllevó la demolición de edificios religiosos con la consecuente aparición de grandes solares, así como 
la llegada de ciudadanos malagueños a puestos políticos de alto nivel, son otros factores propiciadores, 
al igual que la industrialización de la ciudad, de la transformación urbana de Málaga en el siglo XIX. 
349 El proyecto del edificio del arquitecto malagueño Eduardo Strachan Viana-Cárdenas se realiza en 
estilo neomudéjar siguiendo la tendencia utilizada para otros edificios fabriles de la época (Morales, 
1982:18). 
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instalación al Este de la Ferrería “El Ángel”, fundada por Juan Giró en 1841, y 
situada en el Camino de Vélez (actual Malagueta)350. 
En un primer momento, el aumento demográfico en la ciudad- consecuencia de la 
inmigración de la población para trabajar en estas fábricas-, provoca la 
reconversión de los antiguos barrios de la Trinidad y el Perchel en barrios obreros, 
que son lugares idóneos para el asentamiento de las viviendas para los 
trabajadores por sus características topográficas (áreas de huertas sin una 
topografía accidentada junto al río Guadalmedina).  
También asociadas a los crecimientos de los barrios obreros, en 1881 y 1892, 
aparecen las propuestas de los arquitectos José Mª de Sancha y Joaquín Rucaba, 
que proyectan nuevas formas de ordenación de la ciudad para insertar en la ciudad 
las viviendas obreras, si bien, finalmente, éstas no se llevaron a cabo (Joyanes y 
Gómez, 2009:807). 
Asimismo, la instalación de grandes fábricas provoca la aparición a su alrededor de 
barrios obreros. Al Oeste surgen El Bulto (1861-1869) “que alojaba trabajadores de 
la ferrería La Constancia y de Industria Malagueña” (Hurtado y Santana, 2003: 244), 
y el barrio de Huelin (1868-1873), en los terrenos cercanos a la fábrica propiedad 
de Eduardo Huelin y proyectado por Juan Nepomuceno de Ávila. Con una situación 
más cercana al centro urbano se construyen el “nuevo” Perchel y la colonia de San 
Eugenio, promovida por Eduardo García Serrano durante los años 1889 a 1918 
(Hurtado y Santana, 2003), y al Este, el barrio de la Pelusa. Estos barrios obreros se 
caracterizan por una trama regular y manzanas de alta densidad, en las que se 
disponen construcciones de tres o cuatro plantas de altura, en las que las viviendas 
abren sus estancias hacia un patio interior (Pastor, 1980:27). 
En el caso del barrio obrero de Huelin, el proyecto redactado por Juan 
Nepomuceno de Ávila no se limita tan sólo a crear viviendas para albergar a los 
trabajadores, sino que existe un interés por replantear el concepto de la vivienda 
obrera asociándolo al espacio urbano que la circunda: “la disposición de las 
viviendas y sus patios particulares es el resultado de la ordenación urbanística en la 
que la trama urbana es inseparable de la conformación de las manzanas, en la línea 
de las enseñanzas de Ildefonso Cerdá” (Rubio Díaz, 2010:98). 
Pero, frente a esta preocupación por el cuidado del espacio público, cabe señalar 
que la colonia carecía de abastecimiento de agua y de infraestructuras de 
saneamiento, lo que se impedía el alcance de unas condiciones de habitabilidad 
“saludables”. 
                                                          
350 “Erigida por un grupo de comerciantes malagueños en torno a Juan Giró siguiendo los pasos de la 
ferrería La Concepción, la ferrería El Ángel contaba con tres altos hornos en Marbella. En el año 1841, las 
labores de afino del hierro de la ferrería El Ángel fueron trasladadas a la zona de la Malagueta en 
Málaga”. Fuente: Instituto Andaluz del Patrimonio Histórico (www.iaph.es). 





Fig. 35. Planta del Proyecto del barrio de Huelin. Fuente: Rubio Díaz, 2010:99 
Por otro lado, la colonia de San Eugenio, asentada en el barrio de La Trinidad, 
albergaba a trabajadores de la fábrica Salit, de los tejares de Martín Galo, e incluso 
a jornaleros del campo (Hurtado y Santana, 2003). De planta en cruz, la colonia 
disponía de viviendas de diferentes tamaños para los trabajadores (cuyos proyectos 
se atribuyen al arquitecto Fernando Guerrero Strachan), comercios para el 
abastecimiento (desde una barbería hasta una carbonería), escuela y una fuente 
para el consumo de agua. Al igual que sucedía en el barrio de Huelin, no existían 
infraestructuras de abastecimientos de agua, alcantarillado o saneamiento, lo que 
se traducía en unas pésimas condiciones de habitabilidad dentro de la colonia.  
         
Fig. 36. Viviendas de la colonia de San Eugenio en la actualidad. Fuente: B. Romera. 
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Para reordenar la trama urbana de la ciudad tras las transformaciones que se 
estaban llevando a cabo provocadas por el auge de la economía malagueña del 
siglo XIX, se promueve el Plan de Ensanche de J. Moreno Monroy de 1861351. Este 
plan, que no se llevó a cabo en su totalidad, surge en un contexto histórico en el 
que se están llevando a cabo las transformaciones de las ciudades industrializadas, 
como es el caso de Madrid y Barcelona352. 
Uno de los objetivos de este plan era el de tratar de mejorar la circulación del 
centro, que había heredado una trama urbana compleja y de calles estrechas, para 
lo que se abren nuevas vías, así como se reordenan los barrios de la Trinidad y el 
Perchel, que como hemos señalado anteriormente, alojaban la vivienda obrera. Es 
en este plan, además, en el que aparece por primera vez la idea del trazado de la 
calle Larios, para mejorar la comunicación entre el puerto y el centro de la ciudad, 
si bien éste no se llevó a cabo hasta unos años más tarde por parte de los 
arquitectos Joaquín Rucoba, José Mª Sancha y Manuel Rivera. No obstante, cabe 
destacar que en el Plan de Ensanche de J. Moreno Monroy no están contemplados 
dentro de la ordenación la mayor parte de los espacios industriales, probablemente 
de una forma intencionada, para permitir así una mayor flexibilidad en posibles 
intervenciones posteriores (Rubio Díaz, 2010). 
Por otro lado, el ferrocarril y la estación asociada a éste constituyeron también 
nuevos elementos introducidos en la trama urbana malagueña formando parte de 
su industrialización; la multitud de factorías hace necesaria la introducción de este 
sistema de transporte para la distribución de las mercancías, comenzando en el año 
1861 las obras para la introducción del ferrocarril Málaga – Córdoba para dinamizar 
el sector de la ciudad asociado a la industria, y conectando así el ferrocarril y el 
puerto. 
“La estación nace como consecuencia de la compañía ferroviaria que 
distintos capitalistas malagueños (Heredia, Larios, Loring, entre otros) 
fundaron para establecer la línea Córdoba – Málaga, con el fin de 
comunicar nuestra provincia con el centro del país a través de Córdoba y 
acceder a sus recursos carboníferos” (Mérida y Zayas, 2004:167). 
A las industrias y al ferrocarril, hay que añadir la importancia de la existencia del 
puerto de Málaga, que facilita el transporte de la producción por medios 
marítimos, y que, dado el incremento de la actividad comercial, sufre diversas 
ampliaciones a finales del siglo XIX. 
                                                          
351 Aprobado por Real Decreto de 25 de junio de 1861. 
 
352 Como reflejo de las actuaciones de transformación de la ciudad industrializada cabe destacar 
también la aprobación en el año 1900 de las Ordenanzas municipales de Málaga, denominadas “Obras y 
Conducciones”, que regulaban la ejecución de las infraestructuras de agua, gas y electricidad en las vías 
públicas (Morales, 1982:11). 
 
Fig. 37. Arco de entrada a la 
colonia de San Eugenio. 






Fig. 38. Plano de Málaga 
publicado por J. Duarte de 
Belluga en 1887 en el que se 
muestran los ensanches en 
color rojo. Fuente: 
www.wikiwand.com 
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Al amparo del florecimiento de la industria malagueña, no solo surgen industrias y 
barrios obreros, sino que la propia ciudad sufre una transformación con la 
aparición de edificios emblemáticos y operaciones urbanas que se realizan en 
espacios ganados al mar. De esta forma, en 1878 se aprueba el proyecto de 
apertura de la calle Larios353. En este proyecto, volvemos a encontrar similitudes 
con las operaciones de transformación de la ciudad industrializada a las que hemos 
hecho referencia en capítulos anteriores (París y Barcelona): la apertura de una vía 
a través de la demolición de antiguas edificaciones del centro, con una anchura 
suficiente para dotar de condiciones higiénicas de luz y ventilación a las 
edificaciones, que a su vez facilita la comunicación entre el puerto y el centro de la 
urbe, mejorando el transporte de mercancías y personas. Al proyecto de apertura 
de la calle Larios hay que sumar otros ejemplos, también significativos, como son el 
Camino de Vélez, hacia el que se comienza a extender la ciudad burguesa, y la 
construcción del paseo del Parque utilizando los terrenos ganados al mar, (Pastor, 
1980:25).  
A finales del siglo XIX comienza el declive de la industria malagueña incapaz de 
competir con la industria del Norte de España354, teniendo como consecuencia el 
cierre de la Ferrería El Ángel en 1862 y posteriormente de La Constancia en 1885, si 
bien, ya entrado el siglo XX, se produjeron en la ciudad algunas transformaciones 
también asociadas a la industria en la zona Oeste de la ciudad donde ya se ubicaba 
un tejido urbano industrial preexistente, como por ejemplo la construcción de la 
fábrica de Tabacos en los años 20. Situada en el frente litoral Oeste, en la antigua 
Huerta de San Rafael, las obras comenzaron en el año 1923 y finalizaron en 1927, si 
bien la fábrica no comenzó a funcionar hasta 1932 (Royo, 2012).  
Construida en un estilo regionalista es similar a la Fábrica de Tabacos de Tarragona, 
disponiéndose distintos edificios que permiten la independencia de las distintas 
fases de la producción. En los años posteriores, se construyen en terrenos 
adyacentes a la fábrica, 102 viviendas para los obreros de la tabacalera, 
constituyendo el actual barrio de Torres de la Serna. 
 
                                                          
353 obra de los arquitectos Joaquín Rucoba, José Mª Sancha y Manuel Rivera (Joyanes y Gómez, 
2009:809). 
354 Cabe matizar que el profesor Alfredo Rubio Díaz hace referencia a que, a finales del siglo XIX, la 
industria, desde un punto de vista urbano concreto y no en relación al resto de regiones, se afianzó en la 
ciudad de una manera asociada a las industrias de la segunda revolución industrial – químicas, 
electricidad y transformados metálicos, basándose en la energía producida por electricidad y en el 
desarrollo de las infraestructuras del transporte (Rubio Díaz, 2010). 
 
 
Fig. 39. Construcción de las 
oficinas de la Tabacalera. Fuente 
imagen: Campos (2004:45) 
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Fig. 40. Viviendas de la Tabacalera, Barrio Torres de la Serna, en la actualidad. Fuente: B. Romera. 
También en esta época se construyó la Fábrica de la Sociedad A. Lapeira Metalgraf 
Española obra del arquitecto Fernando Guerrero Strachan, construida en 1918 para 
la fabricación de envases metálicos con destino alimentario355, o la fundición de 
plomo de la Compañía Siderometalúrgica de Los Guindos, en 1923. 
 
Fig.41. Fábrica de la Sociedad A. Lapeira Metalgraf Española. Fuente: www.laporte.es 
En estas primeras décadas del siglo XX, y de forma asociada a la aprobación de las 
leyes de Casas Baratas de los años 1911 y 1921, se construyeron varios barrios para 
                                                          
355 En las primeras décadas del siglo XX se da en Málaga un auge del sector del envasado, en especial de 
la fabricación de envases metálicos para el aceite, junto a otros como el de la tipografía, la litografía o el 
cartonaje (Guzmán Valdivia y Ruiz Muñoz, 2014). 
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alojar a los obreros de las fábricas, como el barrio obrero América, proyectado por 
Fernando Guerrero Strachan en 1913, el barrio Victoria Eugenia junto al Hospital 
Civil, Ciudad Jardín al Norte del núcleo urbano, la barriada de El Progreso en El 
Palo, etc., de los que se destacan por su vinculación directa con la industria el 
barrio de Los Guindos y la colonia de Santa Inés. 
El barrio de Los Guindos surge al amparo de la instalación de la fundición de plomo 
de la Compañía Minero-Metalúrgica “Los Guindos”. Proyectado en 1924 para 
albergar a los trabajadores de la fundición por los arquitectos Fernando Guerrero 
Strachan y José Luis de Oriol, el barrio no sólo dispone de alojamientos, sino que se 
incluyen elementos dotacionales, como hospital, iglesia, escuela, etc. de servicio a 
las viviendas. En el proyecto se incluye un plan de etapas que prevé una ampliación 
del número de viviendas, según las necesidades de trabajadores de la fundición. El 
primer proyecto de 1924, fue modificado en 1925 por el arquitecto José López de 
Coca y Hervás, que reduce la superficie de los terrenos, ubicando el emplazamiento 
junto al actual Centro Cívico (antigua Casa de la Misericordia). Las viviendas, con 
dos plantas de altura, se disponen en manzanas asociadas a espacios públicos, 
como plazas ajardinadas y viarios peatonales y rodados. 
El proyecto no ejecutado en su totalidad, desarrolló 44 viviendas que perduraron 
hasta la década de 1970, momento en el que se demolieron para alojar tipologías 
de edificios plurifamiliares de una densidad más alta. 
 
Fig.42. Plano de Planta del proyecto de la Colonia de Los Guindos. Fuente: Reinoso, 2010:229 
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Por otro lado, la Colonia Santa Inés, ubicada en la entonces periferia malagueña, 
surgió a instancias del empresario malagueño Modesto Escobar Acosta356, que en 
1926, promueve la instalación de una fábrica de ladrillos, tejas y alfarería, así como 
una serie de viviendas de distintas tipologías para albergar a los obreros de la 
fábrica integrada en su conjunto, y elementos dotacionales tales como iglesia, 
escuela, casa de socorro, e incluso, ya en los años 30, una sala de cine (Reinoso, 
2010). 
Pero la fábrica de Modesto Escobar Acosta no fue la única dedicada a la producción 
de materiales de construcción, ya que también consta la existencia de otras 
industrias como las de Fabril Malagueña, Santa Teresa, García Zafra y García 
Herrera, destinadas a la producción de pavimentos hidráulicos, o la instalación de 
la cementera de La Araña en 1915, próxima a la cantera de caliza y al ferrocarril 
(Rodríguez Marín, 2012:73). 
 
Con el paso de los años y el crecimiento de la ciudad, estas zonas vinculadas a la 
industria fueron quedando dentro del tejido urbano malagueño, si bien, en la 
década de los sesenta, y a raíz de la expansión urbana de la ciudad, se comenzó un 
proceso de expulsión de la actividad industrial del núcleo urbano hacia la 
periferia357 (Sarria, 2014). Como ejemplo, podemos citar el proyecto del Polígono 
Industrial Ronda Exterior, del arquitecto José Joaquín González Edo, que, en el año 
1959, proyectó un polígono industrial en las entonces afueras de la ciudad para 
albergar la industria, dotándola de las infraestructuras básicas, y en conexión con el 
ferrocarril. El Polígono Industrial Ronda Exterior, que englobaba los terrenos del 
actual Polígono de San Rafael y de los antiguos depósitos de Repsol, constituyó el 
primer proyecto que en Málaga no trataba la industria como una simple 
aglomeración de factorías, sino que existe un interés por integrar la industria 
dentro de la planificación de la ciudad. 
 
De esta manera, en el proyecto se contempla una jerarquía viaria, dependiendo de 
si se trata de calles en las que se prevé una mayor circulación por conformar los 
accesos al polígono, o bien si se trata de un viario interno de acceso a las distintas 
parcelas. Todas ellas contaban con dimensiones apropiadas para resolver la 
circulación de vehículos como camiones, así como, se reservaban seis espacios 
junto al ferrocarril para permitir las operaciones de carga y descarga. 
 
                                                          
356 “Sin duda alguna la Colonia de Santa Inés fue el proyecto más ambicioso para Modesto. En este 
negocio no solo vertió su capital económico, sino que llevó a la práctica sus ideales políticos y sus 
programas de desarrollo social; garantizando así el bienestar de todos sus trabajadores” (Márquez 
Galindo, 1999:73). 
 
357 También en esta época se implantan más allá de la periferia urbana la fábrica malagueña Industrias 
Textiles del Guadalhorce (Intelhorce) en 1957, que albergaba además de la fábrica, viviendas para los 
obreros y equipamientos, y la fábrica de la empresa Amoníaco Español en 1965 (Santana, 2012:228). 
 
Fig. 43. Entrada a la Colonia de 
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El viario conformaba manzanas en las que el tamaño de las parcelas se adecuaba a 
unas dimensiones de entre 5.000 m2 y 10.000 m2, “de acuerdo con las industrias 
más habituales en Málaga” (Sarria, 2014:7), con un total de 45 parcelas de uso 





Fig. 44. Plan Parcial Polígono Industrial Ronda Exterior. Fuente: Sarria (2014). 
La industria, pues, deja de tener un carácter residual, entrando a formar parte de la 
ordenación urbanística. De esta manera, en el Plan General de Ordenación de 
Málaga al este del río Guadalhorce, redactado por Eduardo Caballero Monrós y 
Ricardo Álvarez de Toledo y Gross, y publicado en 1971, se plantean “zonas de 
tolerancia industrial” en las que ubicar las factorías, así como se detectan aquellas 
industrias “mal emplazadas”. 




Fig. 45. Plano de 
Información nº 18 
“Industrias mal 
emplazadas” del Plan 
General de Ordenación 
de Málaga al este del 
río Guadalhorce, 
fechado en 1967 
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Pero, para poder abastecer de suministro eléctrico al Polígono Industrial Ronda 
Exterior y otras áreas industriales de la ciudad, unos años antes, en 1955, se había 
creado la central termoeléctrica de San Patricio (La Térmica), ubicada a las 
entonces afueras de la ciudad, junto a la playa de La Misericordia, que cerró sus 
puertas en 1980, y a día de hoy constituye un inmenso vacío urbano en el que tan 
sólo queda su chimenea declarada BIC en el año 2005358, y en el que el PGOU del 
año 2011, actualmente vigente, prevé una nueva área de centralidad urbana, en la 
que se mixtifiquen usos hoteleros, comerciales, de oficinas y residenciales (hasta 
874 viviendas)359. 
Sólo unos años después de la planificación del Polígono Industrial Ronda Exterior, 
en 1963, cabe destacar también la construcción de un complejo industrial en plena 
trama urbana malagueña, de la Compañía Internacional de Telecomunicación y 
Electrónica, S.A. (Citesa), en el solar delimitado entre el Paseo de Martiricos y la 
Avda. del Doctor Marañón, y cuyo traslado y sustitución por un uso Residencial 
Plurifamilar estaba ya previsto en el Plan General de Ordenación de Málaga al este 
del río Guadalhorce aprobado en el año 1971. 
 
Fig.46. Plano de Zonificación del Plan General de Ordenación de Málaga al este del río Guadalhorce 
El crecimiento en superficie de la ciudad en las últimas décadas, ha ido 
incorporando también estas zonas industriales. La mayor parte de ellas han ido 
                                                          
358 Decreto 286/05 de 20 de diciembre. 
 
359 Datos obrantes en la ficha urbanística del sector SUNC-R-LO-11 “La Térmica” del PGOU de Málaga. 
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trasladándose a la periferia de la ciudad en polígonos industriales de posterior 
creación, muchos de ellos situados al Suroeste del término municipal, como por 
ejemplo el Polígono Guadalhorce, San Luis, El Viso, etc.360, ocupando terrenos de la 
vega del río Guadalhorce, que se han ido saturando con la instalación de empresas 
sin que haya habido intervenciones de un calado importante para reordenar y 
mejorar estos espacios361. 
Pero ya en las últimas décadas, cabe destacar, en lo que al desarrollo de la 
actividad productiva y su relación con lo urbano se refiere, la creación del Parque 
Tecnológico de Andalucía. Promovido por la Junta de Andalucía y el Ayuntamiento 
de la ciudad, el Parque Tecnológico de Andalucía, ubicado en el barrio de 
Campanillas en la periferia de la ciudad, se instala con el objetivo de albergar un 
espacio de desarrollo productivo vinculado a empresas de innovación, investigación 
y nuevas tecnologías. Este espacio, además de tratarse de una zona destinada a 
una actividad productiva ligada a las nuevas tecnologías, se ha hecho una reserva 
de unas 11 hectáreas destinadas a suelo industrial, y se ha dotado de las 
infraestructuras adecuadas362, así como, se ha procurado generar un entorno de 
calidad mediante la introducción de zonas verdes y espacios públicos, y dotaciones 
sociales y deportivas de servicio a los trabajadores de las empresas. Cabe destacar 
también, en cuanto a la actividad productiva, la introducción de instalaciones que a 
modo de “incubadora” prestan servicios de fomento para la creación de nuevas 
empresas, y de oficinas y naves industriales, que, en régimen de alquiler, acogen a 
empresas que dan sus primeros pasos. Existe, pues, una estrategia de impulso y 
revitalización de la actividad productiva e industrial local mediante el ofrecimiento 
de servicios de apoyo a las empresas, y un favorecimiento de la industria del 
“conocimiento” a través de su vinculación con la Universidad de Málaga. 
                                                          
360 “Desde mediados de los años 60 hasta principios de los ochenta del siglo XX, la ciudad de Málaga ha 
ido creando suelo en su extrarradio al objeto de sacar de la ciudad la gran mayoría de las industrias de 
pequeño y mediano tamaño que se encontraban instaladas en las inmediaciones de los barrios 
periféricos, preferentemente en la zona occidental de la ciudad. La idea que imperó en aquella ocasión 
era separar físicamente la actividad industrial de la ciudad residencial, toda vez que Málaga, al no recibir 
apoyo de ningún Plan de Desarrollo, encaminó su economía hacia la actividad turística” (Lozano y 
Santiago, 2006:261). 
 
361 Tal y como señala la Memoria del PGOU de Málaga aprobado definitivamente en el año 2011, el 
borde oeste de Málaga “es ahora un mosaico de polígonos donde abundan las áreas industriales en 
declive, los usos inapropiados en su situación, ámbitos subutilizados o piezas de suelo “en espera” de un 
destino todavía no evidente”. 
 
362 “se encuentra dotado de un helipuerto, una subestación propia de transformación de energía 
eléctrica de 40 Mva. y un anillo de distribución. Dos redes distintas de agua: potable/tratada y agua de 
riego. Dos anillos diferentes de fibra óptica gestionados por dos operadores diferentes: Jazztel y 
Telefónica” (Lozano y Santiago, 2006:251). 
 
REGENERACIÓN URBANA EN ZONAS INDUSTRIALES. ANÁLISIS Y PROPUESTAS EN EL CASO DE MÁLAGA 
267 
 
De forma paralela, en la actualidad, en la ciudad de Málaga, algunas otras antiguas 
zonas industriales siguen manteniéndose dentro de la trama urbana, aunque 
desconectadas de esta, a modo de “islas” (Lozano y Santiago, 2006:263) 
desarrollando su actividad en unas condiciones y estado de conservación de las 
infraestructuras y las edificaciones poco favorables363, y esperando, tal y como 
tendremos ocasión de comprobar en apartados siguientes, que la ejecución del 
Plan General de Ordenación Urbana de Málaga del año 2011, traslade nuevamente 
la actividad industrial a la periferia urbana, para en su lugar, introducir usos 
residenciales y terciarios que, aprovechando la posición de privilegio dentro de la 
trama urbana, incrementen el valor de estos suelos. 
Es en estas zonas industriales intraurbanas en las que centraremos el estudio de 
casos, basándonos en un análisis previo para determinar las causas del deterioro de 
estos ámbitos, a partir del que poder fijar una serie de objetivos y propuestas de 




                                                          
363 “Este suelo industrial, principalmente el desarrollado en la ciudad de Málaga desde principios de la 
década de los años setenta del siglo XX, no sólo está saturado, sino que cuenta con unas características 
específicas que lo hacen poco atractivo: escasez de servicios, malas vías de comunicación, deficientes 
infraestructuras en nuevas tecnologías, precio del metro cuadrado excesivamente caro, etc.” (Lozano y 
Santiago, 2006:262). 
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VIII.2. Criterios de selección de los ámbitos 
 
De forma previa al análisis de las áreas industriales intraurbanas de Málaga para 
conocer el grado de deterioro y obsolescencia que sufren, se hace necesario 
conformar, en primer lugar, una relación de las zonas industriales del municipio 
malagueño364:  
 
- Antigua Central Termoeléctrica. 
- Área industrial en barrio de Olletas (junto a Cementerio de San Miguel). 
- Astilleros Nereo. 
- Cementera de La Araña. 
- Martiricos (Industria Citesa). 
- P.I. Alameda. 
- P.I. Amoníaco. 
- P.I. Azucarera. 
- P.I. en Avenida de Europa. 
- P.I. en Avenida de Los Guindos. 
- P.I. Buenavista. 
- P.I. Carretera de Cártama. 
- P.I. El Duende. 
- P.I. El Rompedizo. 
- P.I. El Viso. 
- P.I. Guadalhorce. 
- P.I. Guadaljaire. 
- P.I. Huerta del Correo. 
- P.I. Intelhorce. 
- P.I. La Estrella. 
- P.I. La Huertecilla. 
- P.I. La Princesa. 
- P.I. Los Chopos. 
- P.I. Mi Málaga. 
- P.I. en Calle Pacífico. 
- P.I. Pérez Texeira. 
- P.I. Ronda exterior (área de los antiguos depósitos Campsa). 
                                                          
364 La relación de áreas industriales del municipio de Málaga ha sido confeccionada a partir de los datos 
consultados en las páginas webs de la Asociación de Polígonos y Parques Industriales y Comerciales de 
Málaga y Provincia (www.apoma.es), del Directorio de Polígonos, empresas y sectores asociados 
(www.gestiondepoligonos.com), de la página web www.sector-poligono-industrial.com y de LOZANO 
MALDONDADO, J.M. y SANTIAGO RAMOS, A. (2006). Málaga. Una actividad industrial marcada por la 
innovación del parque tecnológico de Andalucía. En R. Méndez Gutiérrez del Valle y H. Pascual Ruiz-
Valdepeñas (Eds.), Industria y ciudad en España: nuevas realidades, nuevos retos (pp. 243-272). 
Asimismo, estos datos han sido completados con las áreas industriales de tradición histórica 
contempladas en la bibliografía relativa a la ciudad de Málaga, en concreto, de SESMERO RUIZ, J. (1993). 
Los barrios de Málaga: orígenes e historia. Málaga: Ediciones Edindford, S.A., y de la Memoria de 
Ordenación del PGOU de Málaga aprobado definitivamente en el año 2011. 
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- P.I. San Luis. 
- P.I. Santa Bárbara. 
- P.I. Santa Cruz. 
- P.I. San Rafael. 
- P.I. Santa Teresa. 
- P.I. Trévenez – Campanillas. 
- P.I. Valdicio. 
- P.I. Villa Rosa. 
- P.T. Andalucía. 
 
El conjunto de las zonas industriales del municipio presenta características diversas 
en cuanto a su origen, morfología, situación, estado de degradación, actividad 
desarrollada, etc., por lo que se establecen una serie de criterios que permitan 
determinar los casos de estudio concretos vinculados al objeto de este trabajo de 
investigación.  
 
En primer lugar, se formulan unos criterios de selección generales para la 
designación de aquellas áreas industriales situadas dentro del tejido urbano de 
Málaga que, con un uso industrial, presentan un estado de degradación. De esta 
manera, se obtendrá una relación de zonas industriales que, por sus características, 
se encuadren dentro de la temática desarrollada. En segundo lugar, se establecen 
unos criterios específicos que, partiendo de los criterios generales, permitan 
determinar los casos más paradigmáticos o que por sus concretas características 
merezcan ser objeto de estudio. Asimismo, pese a las particularidades de cada uno 
de los ámbitos, con el establecimiento de unos criterios específicos se pretende 
abarcar una diversidad en las características de los casos de estudio que permita 
obtener unos resultados extensibles a todos los ámbitos objeto de este trabajo.  
 
VIII.2.1. Criterios de selección generales 
 
De esta manera los criterios generales establecidos son los siguientes:  
1º. Inserción en el tejido urbano: El modelo de desarrollo urbano sostenible está 
ligado a un modelo compacto de ciudad, que huye de los crecimientos expansivos, 
y contempla una mixtificación de diversos usos en la trama urbana de las ciudades. 
Por ello, es criterio, que los casos de estudio sean ámbitos que se encuentren 
ubicados dentro del tejido urbano que convivan con el resto de usos urbanos, 
descartando los polígonos industriales situados en la periferia urbana, ya que nacen 
del traslado de la actividad industrial a terrenos periurbanos, favoreciendo el 
modelo expansivo de las ciudades. Asimismo, los polígonos acogen, entre otras, 
actividades industriales totalmente incompatibles con el medio urbano, siendo 
necesaria, pues, la independencia de estas instalaciones de la ciudad. 
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2º. Actividad / uso global del ámbito: En las áreas seleccionadas debe 
desarrollarse una actividad económica, de tipo industrial o servindustrial (de 
servicio a la industria). Son cuantiosas las zonas desfavorecidas de la ciudad en las 
que se hace necesaria la intervención a través de procesos de regeneración urbana, 
si bien, en la mayoría de ellas el uso global es el residencial, factor que hace que las 
medidas de regeneración tengan un carácter más social y menos económico, en 
definitiva, distintas de las que ocupan este trabajo. 
3º. Pervivencia de la actividad industrial: Es condición indispensable que en los 
ámbitos de los casos de estudio exista en la actualidad actividad industrial, de 
producción de bienes o de servicio a la industria, aunque ésta presente signos de 
obsolescencia, descartándose así, antiguas zonas industriales, cuyas instalaciones 
han sido desmanteladas, sin que quede rastro de actividad productiva alguna. De 
esta manera, zonas como los terrenos que ocupaba la antigua central 
termoeléctrica, deben ser desechadas de la selección de casos de estudio, no 
teniendo las intervenciones de regeneración urbana cabida, ni sentido, sobre una 
actividad industrial inexistente actualmente. 
4º. Estado de degradación: Siendo uno de los objetivos de este trabajo el de 
proponer estrategias de regeneración urbana y de medidas correctoras del estado 
de degradación de áreas urbanas, es condición indispensable que los ámbitos 
seleccionados presenten características de las que se infieran cierto grado de 
obsolescencia y deterioro, tanto en sus condiciones físicas (de las edificaciones e 
infraestructurales, ausencia de espacios públicos, aparcamientos, etc.), como en las 
actividades que en ellas se desarrollan, tanto por haber tomado éstas un carácter 
residual como por interferir en la calidad del medioambiente urbano que las rodea, 
generando un impacto negativo en el paisaje urbano en el que se asientan. 
5º. Entidad de ámbito: Los casos de estudio deben englobar un área en la que se 
desarrolle una actividad industrial por parte de varias empresas y constituyan en sí 
una zona de producción, no siendo representativos para el objeto de este trabajo 
antiguas edificaciones industriales abandonadas u obsoletas, como sería el caso de 
la antigua fábrica de cervezas Victoria, que serían más bien objeto de un estudio de 
recuperación de patrimonio industrial. 
Con el fin de comprobar el cumplimiento de los criterios de selección de cada una 
de estas áreas, para la determinación de los casos de estudio que se ajusten al 
objeto de este trabajo de investigación, se realiza el siguiente cuadro en el que se 








ZONAS INDUSTRIALES DEL 
MUNICIPIO DE MÁLAGA 
CRITERIOS DE SELECCIÓN 
1 2 3 4 5 
Antigua Central Termoeléctrica  X X  X X 
Área industrial en barrio Olletas  X X X X X 
Astilleros Nereo X X X X  
Cementera de La Araña  X X X  
Martiricos (Industria Citesa) X X  X X 
P.I. Alameda  X X  X 
P.I. Amoníaco  X  X X 
P.I. Azucarera  X X X X 
P.I. en Avenida de Europa X X X X X 
P.I. en Avenida de Los Guindos X X X X X 
P.I. Buenavista     X 
P.I. Carretera de Cártama  X X X X 
P.I. El Duende X X  X X 
P.I. El Rompedizo  X X X X 
P.I. El Viso  X X X X 
P.I. Guadalhorce  X X X X 
P.I. Guadaljaire X X X X X 
P.I. Huerta del Correo  X X X X 
P.I. Intelhorce  X  X X 
P.I. La Estrella  X X X X 
P.I. La Huertecilla  X X X X 
P.I. La Princesa  X X X X 
P.I. Los Chopos  X X X X 
P.I. Mi Málaga  X X X X 
P.I. en Calle Pacífico X X X X X 
P.I. Pérez Texeira  X X X X 
P.I. Ronda exterior (Repsol) X X  X X 
P.I. San Luis  X X X X 
P.I. Santa Bárbara  X X X X 
P.I. Santa Cruz  X X X X 
P.I. San Rafael X X X X X 
P.I. Santa Teresa  X X X X 
P.I. Trévenez – Campanillas  X X  X 
P.I. Valdicio X X X X X 
P.I. Villa Rosa  X X X X 
P.T. Andalucía X X X  X 
Tabla 4. Criterios de selección generales de zonas industriales de Málaga. Fuente: elaboración propia 
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Del cuadro anterior, resultan las siguientes zonas industriales ajustadas a los 
criterios generales de selección establecidos: 
 
- Área industrial en Olletas (junto a Cementerio de San Miguel). 
- P.I. en Avenida de Europa. 
- P.I. en Avenida de Los Guindos. 
- P.I. Guadaljaire. 
- P.I. en Calle Pacífico. 
- P.I. San Rafael. 
- P.I. Valdicio. 
 
VIII.2.2. Criterios de selección específicos 
 
Establecidos los criterios generales y tomando como base éstos, se fijan unos 
criterios específicos con el fin, tal y como ya se ha señalado, de abarcar una 
diversidad de casos que permitan generalizar los resultados, así como, detectar 











Ámbitos incluidos en el centro 




Zonas industriales ubicadas en 
áreas de crecimiento urbano 
 
2º 






Actividad de producción de 
bienes y de servicio a la 
industria (logística, almacenes, 
gestión, servicio post-venta, 
etc.) 
B Terciarizado 










Áreas industriales con origen 
en centros fabriles 
desarrollados en el siglo XVIII y 





desarrollados como parte de la 
planificación de la ciudad en la 
segunda mitad del siglo XX 
 








Ausencia de urbanización y de 
servicios urbanísticos, 
existencia de edificaciones en 
mal estado, y actividad 
industrial obsoleta y/o 
contaminante 
B Medio - Bajo 
Déficit en infraestructuras, 
pero ejecutadas, cuenta con 
servicios urbanísticos de agua, 
luz y saneamiento, existencia 
de edificaciones en mal estado. 
Ausencia de espacios públicos y 
zonas verdes, zonas de 






A Pequeña S < 50.000 m2 
B Mediana 50.000 m2 < S < 100.000 m2 
C Grande S > 100.000 m2 
Tabla 5. Criterios de selección específicos. Fuente: elaboración propia. 
Estableciendo una correspondencia entre los criterios específicos señalados y las 
siete áreas industriales que han resultado de aplicar los criterios generales, resulta 
el siguiente cuadro: 
ÁMBITOS 
CRITERIOS GENERALES Y ESPECÍFICOS 
1º 2º 3º 4º 5º 
Área industrial en Olletas A A-B A A A 
P.I. en Avda. de Europa B A B B B 
P.I. en Avda. Los Guindos B A-B A B B 
P.I. Guadaljaire B A-B B B B 
P.I. en Calle Pacífico B A B B B 
P.I. San Rafael B A-B B B C 
P.I. Valdicio B A-B B B B 
Tabla 6. Ámbitos y criterios de selección generales y específicos. Fuente: elaboración propia 
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Por tanto, del cuadro anterior, se observan las diversas características establecidas 
en función de los criterios específicos de selección, resultando: 
- En lo que respecta a su posición dentro de la trama urbana, destaca el 
ámbito de Olletas por ser el único situado dentro del tejido urbano de la 
ciudad, ubicándose el resto en zonas de expansión, pero de los que 
podemos destacar el ámbito industrial de calle Pacífico por su particular 
posición en el frente litoral en una zona de expansión residencial. 
 
- Con respecto a la actividad industrial / uso global del ámbito, se observa 
que se recogen usos globales industriales - servindustriales y una 
combinación de usos servindustriales y comerciales. Por tanto, la selección 
de los ámbitos a analizar en este aspecto, debiera recoger uno de cada 
grupo, es decir, un caso de ámbito con uso global industrial y 
servindustrial, como son el P.I. en Avda. de Europa o el P.I. en Calle 
Pacífico, y un ámbito con uso global servindustrial - comercial, como son el 
área de Olletas, el P.I. en Avda. Los Guindos, el P.I. Guadaljaire, el P.I. San 
Rafael o el P.I. Valdicio. 
 
- Con respecto a la pervivencia de la actividad industrial, se dan dos casos 
significativos de áreas industriales con origen en centros fabriles 
desarrollados en el siglo XIX y primera mitad del siglo XX, como son el área 
de Olletas y de la Avenida de Los Guindos, teniendo el resto polígonos 
industriales origen a partir de la segunda mitad del siglo XX, pero de los 
que es de especial interés el P.I. San Rafael por formar parte del Polígono 
Ronda Exterior, primer polígono planificado como tal de la ciudad. 
 
- En cuanto al estado de degradación, la mayor parte de las áreas presentan 
un estadio medio, a excepción del área de Olletas, que tiene un alto grado 
de deterioro. Por tanto, para abarcar una diversidad en la selección de 
ámbitos en lo que respecta al estado de degradación, las zonas 
seleccionadas deberían ser el Área de Olletas y cualquiera del resto de 
áreas con un grado de deterioro medio. 
 
- Por último, en cuanto a la entidad del ámbito, el área de Olletas es el 
único caso con una superficie de menos de 50.000 m2, y el P.I. de San 
Rafael es el único con una superficie de más de 100.000 m2. El resto, 
constituyen áreas de una superficie mediana. 
Así pues, resulta que, si se seleccionan para el análisis los ámbitos de Olletas, 
C/Pacífico, Avda. de Los Guindos y San Rafael, se estaría atendiendo a una 
diversidad de situaciones y características, tal y como muestra el cuadro siguiente: 
 


















A X    
B  X X X 
 
2º 
A X X X X 
B X  X X 
 
3º 
A X  X  
B  X  X 
 
4º 
A X    
B  X X X 
 
5º 
A X    
B  X X  
C    X 
Tabla 7. Correspondencia de ámbitos industriales seleccionados y criterios de selección generales y 
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VIII.3. Análisis de las zonas industriales insertas en la trama urbana malagueña 
VIII.3.1. Pautas para la realización del análisis 
Para la realización de un análisis de las zonas industriales intraurbanas elegidas 
hemos de atender a las distintas dimensiones que afectan en la degradación de los 
ámbitos. Tal y como se ha venido exponiendo a lo largo de este trabajo de 
investigación, las causas del deterioro de los ámbitos industriales no son 
consecuencia de un solo factor, sino que devienen de una combinación de variables 
físicas, ambientales y económicas, que necesitan ser afrontadas desde una 
estrategia integrada para que las medidas de recuperación del ámbito sean 
efectivas. Es fundamental, en el caso concreto de las áreas industriales, hacer 
frente al deterioro físico, pero también a la obsolescencia industrial, así como al 
impacto negativo sobre el medioambiente urbano de las propias actividades 
industriales que en ellas se desarrollan. La perspectiva integral de las diversas 
problemáticas es el punto de partida de las estrategias para la regeneración urbana 
de estos ámbitos, que impliquen acciones integradas con un carácter más complejo 
que el de la simple renovación física de los ámbitos al integrar factores de 
desarrollo económico y sostenibilidad medioambiental, tal y como recogen los 
documentos europeos a los que se ha hecho referencia en capítulos anteriores, 
tales como la Carta de Leipzig, la Declaración de Toledo sobre la regeneración 
urbana integrada y su potencial estratégico para un desarrollo urbano más 
inteligente, sostenible y socialmente inclusivo en Europa,  el Dictamen sobre “La 
necesidad de aplicar un planteamiento integrado a la rehabilitación urbana”, el 
Dictamen sobre el papel de la regeneración urbana en el futuro del desarrollo 
urbano en Europa, etc., y que también se ha recogido en nuestro ordenamiento 
jurídico a través de leyes como la LES, la LRRRU, el TRLS 2015 o el PEV 2013-2016. 
Por tanto, el análisis debe estar basado en este carácter integrador, de manera que 
el resultado permita conformar unos objetivos y unas propuestas de regeneración 
urbana que permitan la recuperación de estos ámbitos, valiosos por constituir 
parte del tejido productivo malagueño generador de empleo, por su imbricación en 
la trama urbana con localizaciones centrales que no necesitan de grandes 
desplazamientos y por conformar “ciudad” sin consumir suelos rurales fomentando 
un modelo urbanístico compacto y sostenible. 
En consecuencia, el análisis se constituye en cinco bloques, consistentes en la 
delimitación y situación del ámbito, el estudio del estado físico del área, un análisis 
socioeconómico para determinar los usos a los que se destina el suelo en la 
actualidad, una recapitulación de determinados aspectos medioambientales en 
relación al impacto de las actividades industriales que se desarrollan en estos 
ámbitos y a la adecuación de las edificaciones a criterios de eficiencia energética, y 
por último, un análisis urbanístico con el fin de conocer las propuestas que el PGOU 
recoge para estas zonas. 
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BLOQUE I: DELIMITACIÓN Y SITUACIÓN DEL ÁMBITO 
Situación en la trama urbana 
Definición de la situación del ámbito de 
estudio dentro del tejido urbano  
Delimitación en la cartografía 
Se delimita un contorno de estudio 
atendiendo al área de suelo que está 
dedicado en la actualidad a un uso 
productivo o de servicio a la industria, 
excluyendo aquellas áreas en las que no 
queda rastro de actividad industrial 
Superficie delimitada Cuantificación en m2 de la superficie 
Génesis de la zona Breve referencia al origen del ámbito  
Relación ámbito - entorno 
Estudio del entorno próximo al ámbito de 
estudio. Determinación de usos y tipologías 
de las edificaciones colindantes, espacios 
públicos, dotaciones y jerarquía del viario 
circundante 
Afecciones 
Señalamiento de servidumbres y afecciones 
sectoriales que inciden sobre el área de 
estudio 
 
 BLOQUE II: ESTADO FÍSICO DEL ÁREA 
Infraestructuras 
Estudio de los accesos al ámbito, estado del 
viario y acerado, existencia de zonas de 
aparcamiento, cumplimiento de Normativa 
de Accesibilidad, redes de servicios 
urbanísticos de abastecimiento de agua, 
alumbrado y saneamiento 
Dotaciones 
Determinación de existencia o no en el área 
de elementos dotacionales tales como 
equipamientos, espacios públicos o zonas 
verdes 
Edificaciones 
Estudio de las tipologías edificatorias 
existentes en el ámbito, y determinación de 
su estado de deterioro  
Elementos de interés 
Identificación de elementos o edificaciones 
de interés para su conservación y puesta en 
valor 
Ocupación del ámbito 
Determinación de la relación vacío – 
construido en la zona 
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BLOQUE III: ANÁLISIS SOCIO-ECONÓMICO 
Usos del suelo  
Identificación del uso al que se dedica cada 
una de las edificaciones / solares del área 
Superficies destinadas a cada 
uno de los usos 
Cuantificación en m2 de las superficies que 
se destinan a los distintos usos existentes en 
el ámbito de estudio 
Generación de puestos de 
trabajo 
Contabilización de las empresas 
generadoras de puestos de trabajo en el 
área 
Actividades desarrolladas 
Especificación, dentro del uso al que se 
destinan las edificaciones / solares, de las 
actividades concretas desarrolladas 
 
 BLOQUE IV: PERSPECTIVA MEDIOAMBIENTAL 
Tipos de actividades 
Identificación de la existencia o no de 
actividades insalubres o molestas, con el 
objeto de determinar su compatibilidad con 
el medio urbano, y en consecuencia, 
proponer su traslado o la toma de medidas 
correctoras 
Consumos de las actividades 
En función de las actividades que se 
desarrollan, determinación de la existencia 
de consumos altos de agua, energía 
eléctrica o combustible 
Repercusión de las actividades 
en el entorno 
Impacto de las actividades en su entorno 
próximo, en relación a la producción de 
residuos, contaminación acústica, tráfico y 
congestión del viario público, 
contaminación del suelo, emisiones al aire, 
paisaje urbano y posibles afecciones sobre 
el patrimonio histórico 
Sostenibilidad del ámbito 
Referente a la incorporación de medidas de 
eficiencia energética y de energías 
renovables en las edificaciones, la 
integración de medidas de gestión de 
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BLOQUE V: ANÁLISIS URBANÍSTICO. PROPUESTAS DEL PGOU 
Clasificación  
Determinación de la clasificación que el 
PGOU otorga al ámbito; instrumentos de 
planificación y gestión urbanística 
Calificación 
Propuestas de ordenación de las áreas por 
el PGOU, asignación de nuevos usos 
lucrativos y dotacionales 
Mantenimiento del uso 
productivo en el ámbito 
En función de la propuesta de ordenación 
del PGOU, determinación del 
mantenimiento o no del uso productivo en 
la zona 
Tabla 8. Bloques para la realización del análisis de los ámbitos industriales intraurbanos de Málaga. 
Fuente: elaboración propia. 
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VIII.3.2. Área industrial de Olletas 
VIII.3.2.1. SITUACIÓN, DELIMITACIÓN DEL ÁMBITO, GÉNESIS, ENTORNO Y 
AFECCIONES 
 
Fig.47. Plano de situación del ámbito en el núcleo urbano y fotografía aérea de la zona. Fuente: 
elaboración propia.  
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El área industrial de Olletas se sitúa en el centro de la ciudad, al Norte de éste , en 
el Distrito nº 1 “Centro” de Málaga, área de San Miguel365. El antiguo enclave 
industrial, que se encuentra en parte vacío en la actualidad, se enmarca dentro de 
la trama urbana malagueña, limitado en su mayor parte por una zona residencial 
de bloques de viviendas plurifamiliares, y condicionado por el cementerio de San 
Miguel y los espacios públicos de la plaza del Patrocino y el parque del propio 
cementerio.  
Situación en la trama urbana Inserto en la trama urbana 
Uso originario Industrial - artesanal 
Situación actual Estado de semi-abandono 
 
Delimitación del ámbito: 
 
Fig.48. Delimitación del ámbito de Olletas. Fuente: elaboración propia.  
                                                          
365 Ver Anexo I: Plano de situación de los ámbitos industriales analizados. 
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El ámbito delimitado se ha dividido en dos unidades debido a la situación del 
cementerio de San Miguel entre ambas, que da lugar una discontinuidad en la zona 
industrial. Al Norte, se delimita una zona conformada por una agrupación de naves 
industriales que constituyen el actual “Centro Olletas”. Al Sur, para la delimitación 
del área, se han tenido en cuenta varios factores. Por un lado, la propia 
delimitación que supone su colindancia con elementos como el cementerio de San 
Miguel y la plaza del Patrocinio, al Oeste y Suroeste respectivamente, y, por otro 
lado, al Sureste y al Este del área, la delimitación la conforman la calle Zurbarán y la 
manzana residencial situada entre las calles Pedro de Deza y Escobedo. Parte de la 
zona Sur del ámbito limita al Este con dicha manzana residencial, habiéndose 
excluido las edificaciones residenciales existentes en esta manzana por constituir 
viviendas consolidadas y habitadas en su mayor parte. Asimismo, la delimitación 
engloba las naves comerciales existentes, retranqueándose para dejar un frente de 
fachada al cementerio de San Miguel, hasta la incardinación del eje Noroeste – 
Sureste del cementerio, que permita el acceso a éste. 
Superficie del ámbito 21.810 m2 
 
Breve descripción de la génesis del ámbito y del espacio urbano circundante: 
El origen de la zona en la que se inserta el ámbito de estudio es la erección del 
convento de Capuchinos en los antiguos arrabales árabes situados extramuros al 
Norte de la ciudad, en el siglo XVII, constituyendo esta zona el límite de la trama 
urbana malagueña desde el siglo XVIII, que a través del camino de Colmenar 
conectaba por la zona Norte con el resto de provincias. También en el siglo XVIII, se 
construye el acueducto de San Telmo, que tenía su trazado por esta zona, y que 
alimentaba la fuente de Olletas, ubicada en la plaza principal del barrio de Olletas. 
Ya en el siglo XIX, se construye el Cementerio de San Miguel, colindante al Este con 
la zona Sur del ámbito de estudio, cuyos terrenos fueron adquiridos en el año 1806, 
concluyéndose en 1829, si bien posteriormente fue ampliado con otros patios y el 
sector civil. 
Desde el siglo XVIII hay constancia de actividad de producción en el área, en la que 
se instalaban tejares, alfarerías y tahonas, floreciendo una industria artesanal 
panadera y de alfarería, así como, huertana por la existencia de terrenos para la 
siembra, que perduró hasta el siglo XX (panaderías de “La Boquilla” y “Rosales”). 
También en el siglo XX se instalaron en la zona la industria “Cartonaje y Vidrio”, 
para la producción de envases farmacéuticos, el telar de Modesto Escobar y la 
fábrica de medias “Triviño” (Sesmero, 1993).  
De una forma más concreta, en la zona Sur del ámbito delimitado, se han 
desarrollado actividades de producción, constando la existencia de una fábrica de 
viguetas de hormigón pretensado, de la que aún quedan restos de la maquinaria 
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utilizada para tensar el acero de las viguetas, así como una fábrica de tejas y 
ladrillos, que se abastecía de la arcilla, que aún a día de hoy conforma el montículo 
situado en la zona central de la zona Sur del ámbito, y que posteriormente pasó a 
ser una fábrica de alpargatas y somieres.  
                     
Fig. 49. Antigua fábrica de somieres, restos de maquinaria y antigua carpintería. Fuente: B. Romera. 
Asimismo, la cercanía del cementerio dio lugar al desarrollo de actividades 
manufactureras como numerosos talleres de mármol para el tallado de lápidas 
(“Mármoles Triviño” y Taller de mármol de Ricardo Torres), constando también la 
existencia de una carpintería en la zona. Por otro lado, la zona Norte del ámbito 
(actual “Centro Olletas”), estaba ocupada por la fábrica de pantalones “La Meca”. 
 
Fig. 50. Aproximación de usos originarios en la zona Sur del ámbito. Fuente: elaboración propia  
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Entorno del ámbito: 
El entorno del ámbito objeto de estudio está condicionado por la presencia del 
cementerio de San Miguel, elemento catalogado por el PGOU de Málaga con un 
grado de protección integral. Asociados a éste se sitúan elementos de dotación 
como el espacio público de la plaza del Patrocinio y la zona verde que rodea el 
cementerio por su parte Oeste, existiendo una clara escasez de equipamientos en 
el área, puesto que tan sólo se detecta un colegio junto a la zona Norte. 
Por otra parte, el entorno Sureste del ámbito lo conforman manzanas de uso 
residencial, que originariamente estaban consituidas por viviendas unifamiliares, y 
que han venido siendo sustituidas por edificaciones plurifamiliares en forma de 
bloques de manzana cerrada alineadas a los viales, si bien, todavía queda un alto 
porcentaje de parcelas ocupadas por viviendas unifamiliares en la zona Sur. Al 
Norte, existe un predominio de edificaciones residenciales en forma de bloque 
aislado. Las plantas bajas de los bloques plurifamiliares están destinadas a usos 
comerciales, si bien, el uso comercial tiene una fuerte presencia en la zona por la 
existencia al Norte del área del centro comercial Olletas. El predominio del uso 
residencial en el entorno del área supone un fuerte condicionante a la hora de 
establecer las actividades que se puedan desarrollar en el ámbito objeto de 
estudio. 
En lo que respecta al viario, en el entorno del ámbito se sitúan varios ejes viarios 
principales con un denso flujo de tráfico, como son la calle Obispo Salvador de los 
Reyes al Norte, la Alameda de Capuchinos y la calle Antonio Linares Pezzi al Sur, el 
Camino de Colmenar al Este y las calles Albéniz y Molino entre las unidades Norte y 
Sur del ámbito delimitado. 
La accesibilidad al área Norte del ámbito está asegurada a través de la calle Obispo 
Salvador de los Reyes y de la calle Marmolista, que conecta directamente con el 
Camino de Colmenar. No obstante, el acceso directo a la zona Sur del área de 
estudio se realiza conectando los ejes viarios principales a través de viales 
secundarios, de menor anchura y flujo de tráfico, como son, al Norte las calles 
Zurbarán y Hermanos Oliver, y al Sur las calles Luque y Molino, estando obstruido 
el acceso a través de la calle Pedro de Deza. Al Suroeste, el acceso a la zona se 
realiza a través del espacio público de la plaza del Patrocinio. Por tanto, la 
accesibilidad a la unidad Sur del ámbito es deficiente, lo que podría dificultar el 








Fig. 51. Análisis del 
entorno de Olletas. 
Fuente: elaboración 
propia 




El ámbito está en el entorno de la zona de protección arqueológica del Acueducto 
de San Telmo, declarado Bien de Interés Cultural con la tipología de Sitio Histórico 
(acuerdo publicado en BOJA nº 68 de 8 de abril de 2009). 
El acueducto, que en su parte rural aún tiene uso, se encuentra abandonado y en 
mal estado de conservación en su parte urbana. Su trazado es perimetral al ámbito 
objeto de estudio, si bien, por tratarse de un Bien de Interés Cultural, las fincas 
adyacentes a éste se encuentran incluidas dentro del entorno del Bien de Interés 
Cultural, lo que comporta que cualquier obra que se plantee dentro de la zona 
delimitada deberá contar con la autorización de la Consejería de Cultura. 
 
 
Fig. 52. Entorno del BIC Acueducto de San Telmo. Fuente: BOJA nº 68 de 8 de abril de 2009, pp. 79 
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VIII.3.2.2. ESTADO FÍSICO: INFRAESTRUCTURAS, DOTACIONES Y EDIFICACIONES 
Infraestructuras: 
ACCESOS AL ÁMBITO 
     
Fig. 53. Acceso C/Obispo Salvador de los Reyes y acceso C/ Pedro de Deza. Fuente: B. Romera 
El acceso a la zona se realiza por el Norte a través de la C/ Obispo Salvador de los 
Reyes y de las calles Marmolista y Molino de San Telmo, tratándose de vías urbanas 
ejecutadas con anchura suficiente. La unidad Sur del ámbito tiene acceso a través 
de la calle Hermanos Oliver y al Suroeste desde la plaza del Patrocinio. En su franja 
Sureste el ámbito sólo tiene acceso mediante la calle Zurbarán, que se encuentra 
cortada por edificaciones. De la misma manera, en una amplia franja al Sur las 
manzanas edificadas impiden el acceso al área. 
VIALES Y ACERADOS 
          
Fig. 54. Vial de C/ Bocana y zona interna de la unidad Sur del ámbito. Fuente: B. Romera. 
Los viales y acerados perimetrales del ámbito están ejecutados y en buen estado, si 
bien, dentro de la unidad Norte existe un vial (calle Bocana) que presenta 
deficiencias en la calzada y ausencia de acerado, además de tratarse de un vial con 
una pendiente excesiva (más del 20%) que dificulta el tránsito. En el interior de la 
unidad Sur zona no se han ejecutado viales, existiendo algunas sendas peatonales 
pavimentadas.  




Zonas de aparcamiento 
Existe una ausencia generalizada de espacios 
de aparcamiento. En la unidad Sur el área se 
ha convertido, en sus zonas accesibles, en una 
bolsa de aparcamiento provisional que suple 
el déficit existente en la zona. 
Cumplimiento de la Normativa 
de Accesibilidad 
Se cumple en las calles perimetrales al 
ámbito. En la unidad Norte, el vial de calle 
Bocana presenta una pendiente excesiva, 
incumpliendo la Normativa de Accesibilidad. 
El interior de la zona Sur no está urbanizado. 
Redes de Infraestructuras 
Las calles perimetrales al ámbito están 
urbanizadas, constando de redes de 
alumbrado público, saneamiento, 
abastecimiento de agua y electricidad, si bien 
en el interior de la unidad Sur del ámbito no 
hay redes de infraestructura ejecutadas. 
 
DOTACIONES 
Equipamientos  No hay ejecutados dentro del ámbito 
Zonas verdes No hay ejecutados dentro del ámbito 




    
Fig. 55. Tipologías edificatorias en el ámbito de Olletas. Fuente: B. Romera. 
Las edificaciones existentes dentro del ámbito son naves industriales, con 
estructura de crujías de grandes luces que permiten usos terciarios (comercial), 
talleres de reparación y almacenamiento. 
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ESTADO DE LAS EDIFICACIONES 
     
Fig. 56. Estado de las edificaciones en el ámbito de Olletas. Fuente: B. Romera. 
La agrupación de naves industriales que constituyen la unidad Norte del ámbito se 
encuentran en un estado aceptable, observándose que aquéllas que están en uso 
han sido reformadas interiormente. En la unidad Sur las edificaciones se 
encuentran en estado de abandono presentando una degradación avanzada, a 
excepción de la edificación situada al Norte de ésta, que tiene un uso comercial y 
de almacenamiento en la actualidad. 
Edificaciones de interés No existen en el área. 
Elementos de interés 
Ejemplares de arbolado de porte 
importante en la zona Sur del ámbito. 
 
OCUPACIÓN DEL ÁMBITO: RELACIÓN VACÍO - CONSTRUIDO 
Si bien la unidad Norte se encuentra edificada prácticamente en su totalidad, en la 
unidad Sur, el grado de ocupación por la edificación del ámbito es de un 20%, con 
un total aproximado de 1.550 m2 construidos y el resto, 6.500 m2, sin edificar. 
 
Fig. 57. Espacios vacíos – construidos en la unidad Sur del ámbito. Fuente: elaboración propia  
REGENERACIÓN URBANA EN ZONAS INDUSTRIALES. ANÁLISIS Y PROPUESTAS EN EL CASO DE MÁLAGA 
290 
 




Fig. 58. Plano de usos del suelo y actividades desarrolladas en el ámbito. Fuente: elaboración propia  
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En la unidad Norte del ámbito, la mayor parte de las naves están ocupadas en la 
actualidad, desarrollando un uso productivo (se detectan dos panificadoras), 
servindustrial (talleres de reparación de vehículos y cerrajería) y de servicios 
terciarios (comercial de alimentación). Por otra parte, en la unidad Sur, la actividad 
industrial es prácticamente residual, estando en activo tan sólo la edificación 
situada al Norte de la unidad, con un destino servindustrial, comercial y de 
almacenamiento. El resto de las edificaciones o bien están abandonadas o se 
utilizan como almacenes o garajes particulares. La mayor de la superficie está 
desocupada, haciendo las veces de bolsa de aparcamiento en las zonas accesibles, 
para absorber la demanda existente en la zona. En el área Sur los propietarios de 
las fincas han instalado huertos urbanos, y al Este, junto a las edificaciones de 
viviendas, se sitúan dos grandes solares sin uso aparente. 
Generación de puestos de 
trabajo por las actividades 
desarrolladas 
La actividad productiva en la unidad Norte es 
alta, existiendo varias empresas generadoras 
de puestos de trabajo relacionadas con la 
producción de bienes (panificadoras “Platero” 
y “Tejeros”), así como servindustriales y 
comerciales (“Mercadona”). En la unidad Sur, 
la única empresa en activo generadora de 




Tanto en la unidad Norte como en la 
unidad Sur se detectan actividades 
industriales de producción y 
servindustriales (principalmente 





En la unidad Sur, parte de la superficie 
se ha destinado a huertos urbanos por 
parte de los propietarios de las fincas. 
Asimismo, las antiguas naves 
industriales situadas en estas fincas, se 
destinan a un uso asociado al agrícola. 
 





En la unidad Norte la presencia de los 
servicios terciarios es principalmente 
comercial, si bien se detecta un centro 
de ocio infantil en una de las naves 




En la unidad Sur el fácil acceso al 
tráfico rodado desde el vial Norte y 
desde la plaza del Patrocinio al Sur, 
hacen que la franja colindante al 
cementerio de San Miguel sin 
urbanizar, esté siendo ocupada con un 
uso provisional de aparcamiento, que 
suple el déficit existente en la zona. En 
la zona central del ámbito, la 
topografía sufre un desnivel de unos 8 
metros, conformando un montículo 
(depósito de material arcilloso), que, 





En la unidad Sur del área se sitúan 
varias edificaciones, que con una 
tipología de naves, tienen un uso 
originario industrial. En la actualidad, 
algunas de ellas están en estado de 
abandono, y otras se destinan a usos 
particulares de almacén o garaje. 
Fig. 59. Fotografías del ámbito. Fuente: B. Romera. 
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VIII.3.2.4. PERSPECTIVA MEDIOAMBIENTAL 
TIPO DE ACTIVIDADES 
Actividades insalubres 
 
No se detecta el desarrollo de actividades 
industriales insalubres en el ámbito. 
 
Actividades molestas, 
productoras de ruidos, olores, 
etc. 
 
Las actividades de talleres de reparación de 
vehículos constituyen actividades molestas en 
el entorno residencial.  
 
CONSUMOS DE LAS ACTIVIDADES 
Consumo de agua 
 
No se detectan actividades que conlleven un 
consumo excesivo de agua. 
 
Consumo de energía eléctrica 
 
Tanto la superficie comercial como las 
actividades productivas (panificadoras) 
requieren un consumo eléctrico medio-alto. 
 
Consumo de combustible 
 
No se realizan actividades productivas con un 
alto consumo de combustible. 
 
REPERCUSIÓN DE LAS ACTIVIDADES EN EL ENTORNO 
Producción de residuos 
 
Las actividades de talleres de reparación de 
vehículos son productoras de residuos, si bien 
no se desarrollan actividades generadoras de 




La afluencia de vehículos a las áreas 
comerciales, así como la de vehículos de 
transporte de materiales para la actividad 
comercial e industrial, puede aumentar los 
niveles de contaminación acústica en el 
entorno. También las actividades de talleres 
de reparación de vehículos generan 
contaminación acústica en la zona. 
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Tráfico y congestión del viario 
 
La afluencia a la zona de vehículos y camiones 
puede colapsar las vías perimetrales al 
ámbito, dado que éstas no tienen anchura 
suficiente ni espacios destinados a la carga y 
descarga de materiales. 
Contaminación del suelo 
 
No hay constancia de que los suelos estén 
contaminados, no habiéndose desarrollado 
actividades contaminantes. 
 
Emisiones al aire 
 
No se desarrollan actividades generadoras de 




El estado de degradación tanto del propio 
ámbito, como de algunas de las edificaciones, 
tiene un impacto negativo en el paisaje 
urbano de la zona. 
 
Sobre el Patrimonio Histórico 
 
No existen medidas de corrección del impacto 
que puede producir el ámbito industrial en el 
colindante Cementerio de San Miguel y el 
yacimiento arqueológico del Acueducto de 
San Telmo en el perímetro del ámbito. 
 
SOSTENIBILIDAD DEL ÁMBITO 
Incorporación de medidas de 
eficiencia energética en las 
edificaciones 
 
La mayor parte de las edificaciones existentes 
en el ámbito, al ser de construcción antigua no 
incorporan medidas de eficiencia energética.  
 
Incorporación de energías 
renovables 
 
Las edificaciones no incorporan fuentes de 
energía renovables. 
 
Incorporación de medidas de 
gestión de residuos 
No hay constancia de su existencia. 
Existencia de puntos de 
vertido de residuos 
No se detectan en el ámbito. 
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VIII.3.2.5. ANÁLISIS URBANÍSTICO: PROPUESTAS DEL PLAN GENERAL DE 




Fig. 60. Plano de Clasificación. Fuente: Plan General de Ordenación Urbana de Málaga de 2011 
El PGOU de Málaga de 2011 clasifica las unidades Norte y Sur del ámbito industrial 
de Olletas como Suelo Urbano No Consolidado. En la unidad Norte, dentro del Área 
de Reforma Interior SUNC-R-PD.8 “Olletas-San Miguel”, se establece la 
obligatoriedad de tramitar un Plan Especial de Reforma Interior para el desarrollo 
del área, siendo el sistema de actuación el de Compensación. De igual manera, la 
unidad Sur, se enmarca dentro del Área de Reforma Interior SUNC-R-PD.5 “Calle 
Zurbarán”. Según su ficha urbanística, se debe tramitar un Plan Especial de 
Reforma Interior para su ordenación, y gestionarse mediante el sistema de 
Compensación. 
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Ordenación y Calificación: 
SUNC-R-PD.8 “Olletas-San Miguel” 
 
 
Fig. 61. Plano de Calificación. Fuente: Plan General de Ordenación Urbana de Málaga de 2011 
En la unidad Norte la ordenación propuesta por el Plan General (directrices 
vinculantes a seguir en el Plan Especial de Reforma Interior) está dirigida a 
modificar el actual uso de la zona, mediante una solución de edificación en altura 
de bloques residenciales en forma de Manzana Cerrada y Ordenación Abierta, 
liberando espacio para la inserción de espacios públicos y zonas verdes, así como, 
introduce dos pastillas con un uso comercial.  
Usos propuestos 
Mantenimiento en el PGOU del uso 
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SUNC-R-PD.5 “Calle Zurbarán” 
 
 
Fig. 62. Plano de Calificación. Fuente: Plan General de Ordenación Urbana de Málaga de 2011 
La ordenación propuesta por el Plan General (directrices vinculantes a seguir en el 
Plan Especial de Reforma Interior) en la unidad Sur, pretende la ordenación lateral 
del cementerio mediante la apertura de un vial perimetral. Asimismo, se disponen 
viales interiores para la reordenación de las manzanas que se destinan a un uso de 
vivienda plurifamiliar en Manzana Cerrada, una parcela destinada a equipamiento 
socio-cultural y una zona verde que puede incorporar los restos del acueducto de 
San Telmo. Se prevé también una reserva del 30% de vivienda protegida, así como, 
la posibilidad del mantenimiento de las viviendas existentes mediante actuaciones 
aisladas. 
Usos propuestos 
Mantenimiento en el PGOU del uso 
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VIII.3.3. Área industrial de calle Pacífico 
VIII.3.3.1. SITUACIÓN, DELIMITACIÓN DEL ÁMBITO, GÉNESIS, ENTORNO Y 
AFECCIONES 
 
Fig. 63. Plano de situación del ámbito en el núcleo urbano y fotografía aérea de la zona. Fuente: 
elaboración propia.  
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El área industrial de la calle Pacífico se sitúa al Sur de la ciudad366, en el Distrito nº 7 
“Carretera de Cádiz”, incluyendo las áreas de Torre del Río y Pacífico. La zona está 
inmersa en el tejido urbano, si bien, tiene frente al litoral. 
Situación en la trama urbana Inserto en la trama urbana 
Uso originario Industrial  
Situación actual En activo 
 
Delimitación del ámbito: 
 
Fig. 64. Delimitación del ámbito de C/ Pacífico. Fuente: elaboración propia.  
                                                          
366 Ver Anexo I: Plano de situación de los ámbitos industriales analizados. 
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La delimitación del ámbito engloba dos manzanas que en la actualidad están 
conformadas por edificaciones de tipología de nave industrial, y parte de una 
tercera manzana, que también alberga edificaciones de esta tipología. Se ha 
excluido del ámbito parte de esta tercera manzana, que si bien, originariamente 
tenía un uso industrial, a día de hoy no queda actividad industrial alguna, ni 
edificaciones, tratándose de un solar vacío. Asimismo, también se ha excluido de la 
delimitación, la manzana de uso residencial situada entre las calles Polifemo y 
Ayamonte, por tratarse de edificaciones de uso residencial consolidadas. 
Superficie del ámbito 51.250 m2 
 
Breve descripción de la génesis del ámbito y del espacio urbano circundante: 
La instalación de fábricas en el litoral Suroeste de la ciudad durante la segunda 
mitad del siglo XIX, constituyen el origen del entorno del ámbito de estudio. Esta 
zona fue concebida como un área de expansión para la actividad industrial, en la 
que se proyectaron ubicar diversas industrias a las que se acompañaban viviendas 
sociales. En el entorno ya se ubicaba la Casa de la Misericordia (actual Centro 
Cívico), que ocupaba el ex - convento de Santo Domingo, rehabilitado para su 
nueva función en 1906 ya que se encontraba en ruinas, y concluyéndose las obras 
en 1911, constando además obras de ampliación de un nuevo pabellón para 
comedor en 1930367. 
En los terrenos ubicados al Sur del ámbito, se situaba la central termoeléctrica San 
Patricio, cuyos terrenos fueron cedidos por el Ayuntamiento al Instituto Nacional 
de Industria, y éste a su vez, a la Compañía Sevillana de Electricidad, 
promoviéndose su construcción entre los años 1957 y 1960, con el fin de aumentar 
la potencia exigida por el desarrollo industrial y minimizar la dependencia de la 
energía hidráulica, así como aprovechar el coste barato que por entonces tenían los 
hidrocarburos.  
La zona fue consolidándose con la expansión de la ciudad, constando la creación 
del polígono industrial a finales de los años 70 del siglo XX, si bien ya existían 
fábricas en el ámbito desde mediados de siglo, como los “Talleres Metalúrgicos La 
Secundaria (Tamese)”, de los que aún pervive la edificación que los albergaba y que 
llegó a tener una plantilla de 187 trabajadores (Barranquero, 2009), o en el entorno 
del ámbito, la “Metalgráfica Malagueña, S.A. (Metalsa)” que en 1958 se trasladó a 
esta zona desde su situación originaria en el barrio del Perchel para permitir un 
incremento de su capacidad productiva en la elaboración de envases metálicos y 
estampados litográficos (Rodríguez Marín, 2001). 
 
                                                          
367 Plan General de Ordenación Urbana de Málaga del año 2011. 
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Fig. 65. Fotografía aérea de la zona de los años 1956-57 (Fuente: www.juntadeandalucia.es) y plano de 
información (hoja nº 1) del Plan General de Ordenación de Málaga al este del río Guadalhorce 
 
 
Fig. 66. Talleres Metalúrgicos Secundaria S.A., Tamese. Sala de diseño. Años 60, siglo XX (Foto Arenas). 
Fuente: Archivo Fotográfico Histórico UMA http://albumina.cti.uma.es  
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Entorno del ámbito: 
El ámbito de estudio está dentro de la trama urbana malagueña, teniendo toda su 
franja Sureste frente al litoral, con la única interposición de la calle Pacífico. Al Sur, 
existen grandes superficies de terreno sin urbanizar, entre ellos los terrenos en los 
que se situaba la central termoeléctrica, de la que tan sólo queda su chimenea, 
declarada BIC mediante Decreto 286/2005, de 20 de diciembre. Anexos a ellos se 
sitúan terrenos destinados a servicios infraestructurales de abastecimiento 
eléctrico, oficinas de Endesa y la estación eléctrica de San Sebastián.  
Al Oeste y Suroeste del ámbito, la trama urbana es ortogonal, acogiendo en sus 
manzanas rectangulares edificios de viviendas plurifamiliares, lo que condiciona la 
implantación de actividades industriales en el ámbito de estudio. También se 
detectan varias parcelas dotacionales, que acogen varios colegios públicos, el 
centro de salud de Los Guindos, y el nuevo edificio de la Diputación Provincial al 
Norte, colindante, a su vez, con el edificio del Centro Cívico Provincial, catalogado 
por el PGOU con el nivel de protección arquitectónica I. 
La presencia de servicios terciarios, destinados a comercios y oficinas, es escasa en 
la zona, limitándose a instalarse en las plantas bajas de las edificaciones 
residenciales. Del mismo modo, la superficie destinada a zonas verdes es reducida, 
asentándose en parcelas residuales, algo que ocurre también con los espacios 
públicos.  
En lo que respecta al viario, tanto calle Pacífico como el Camino de la Térmica, 
constituyen ejes perimetrales al área, siendo la accesibilidad al ámbito fácil a través 
de ellos, y haciendo posible así la entrada del transporte vinculado a la zona 
industrial. El eje viario de calle Pacífico proporciona una conexión del ámbito con el 
puerto, fundamental en la entrada de mercancías, así como, en dirección contraria, 
un enlace con los polígonos industriales periurbanos del área del Guadalhorce. La 
cercanía de otro de los ámbitos de estudio, el polígono industrial situado en la 
Avenida de los Guindos, permite la interacción entre ambas áreas industriales. 
Asimismo, la zona tiene una conexión directa a través de la Avenida Gregorio Diego 
y la calle Ntra. Sra. de las Candelas, con la Avenida de Velázquez que a su vez enlaza 
con la autovía y el aeropuerto. Se trata, por tanto, de un ámbito con una buena 
accesibilidad tanto interna, en lo que se refiere a su relación con el resto de la 








Fig. 67. Entorno del 
ámbito de C/ 
Pacífico. Fuente: 
elaboración propia 




Fig. 67. Entorno del 








El ámbito se encuentra dentro de la zona de servidumbre aeronáutica del 
aeropuerto de Málaga. De esta manera, tal y como muestra el gráfico, algunas de 
las edificaciones propuestas en esta área por el PGOU, vulneran dicha servidumbre. 
Asimismo, el ámbito se encuentra incluido en la Zona de Influencia del Litoral. 
SERVIDUMBRE AERONÁUTICA 
 
    
AFECCIÓN DE COSTAS 
 
 
Fig. 68. Servidumbre aeronáutica y afección de Costas. Fuente: PGOU Málaga 2011
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VIII.3.3.2. ESTADO FÍSICO: INFRAESTRUCTURAS, DOTACIONES Y EDIFICACIONES 
Infraestructuras: 
ACCESOS AL ÁMBITO 
                                            
Fig. 69. Accesos desde calle Pacífico y desde el Camino de la Térmica. Fuente: B. Romera. 
El acceso al ámbito se realiza principalmente a través de las calles perimetrales 
Pacífico y Camino de la Térmica, al Este y al Oeste del ámbito. Dichas calles tienen 
un flujo de tráfico alto, especialmente calle Pacífico que conecta con el puerto, 
siendo el acceso al ámbito directo desde ambas calles, ya que calle Almonte, calle 
Nereo y calle Ayamonte (que son el viario que rodea las manzanas de las 
edificaciones industriales), entroncan de forma perpendicular a calle Pacífico y al 
Camino de la Térmica. Por tanto, la accesibilidad a la zona es fácil y directa. 
VIALES Y ACERADOS 
        
Fig. 70. Viales internos del ámbito industrial de C/ Pacífico. Fuente: B. Romera. 
Los viales, perimetrales al ámbito están ejecutados y en buen estado de 
conservación. No obstante, los viales interiores, presentan deficiencias: calzada en 
mal estado y con baches del aglomerado asfáltico, y acerados con serias 
deficiencias, ya que muchos bordillos están rotos, al igual que las tapas de las 
arquetas; asimismo, los árboles situados en el acerado no tienen alcorques, y las 
raíces han producido el levantamiento y rotura del acerado en numerosos puntos.  
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Zonas de aparcamiento 
Los viales interiores tienen bandas de 
aparcamiento en batería, no estimándose 
suficientes para absorber la demanda 
existente en la zona. 
Cumplimiento de la Normativa de 
Accesibilidad 
No se cumple en los viales interiores. 
Redes de Infraestructuras 
Constan redes de alumbrado público, 




Equipamientos  No hay ejecutados dentro del ámbito 
Zonas verdes No hay ejecutados dentro del ámbito 




     
Fig. 71. Tipología edificatoria en el ámbito de C/ Pacífico. Fuente: B. Romera. 
La tipología predominante en el ámbito son naves industriales ejecutadas con 
estructura de hormigón y cubierta plana en su primera crujía de fachada. Las 
edificaciones más antiguas y de mayores dimensiones están realizadas con 
estructura metálica de pilares y vigas celosía, con cubierta de chapa o uralita, y 
fachada de bloques prefabricados de hormigón. La estructura metálica ejecutada 
con vigas celosía permite salvar grandes luces, dando lugar a espacios diáfanos 
internos para facilitar las tareas de producción y almacenamiento, así como se 
posibilita la compartimentación interna para albergar oficinas.  
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ESTADO DE LAS EDIFICACIONES 
      
Fig. 72. Estado de las edificaciones en el ámbito de C/Pacífico. Fuente: B. Romera. 
Varias de las edificaciones del ámbito se encuentran en un estado de abandono y 
avanzado grado de deterioro. Por otra parte, la mayor parte del total de las 
edificaciones del ámbito, están ocupadas, aunque su estado presenta deficiencias 
menores como humedades en fachada o de aspecto estético. 
EDIFICACIONES DE INTERÉS 
 
Fig. 73. Edificio de los antiguos “Talleres Metalúrgicos La Secundaria”. Fuente: B. Romera. 
Tipología clásica de edificación industrial con cubierta en diente de sierra (formada 
por cubiertas dispuestas de forma paralela y sección triangular), cuyo faldón más 
corto está acristalado y orientado al Norte para permitir una iluminación uniforme. 
Elementos de interés Alineaciones en zig-zag en calle Polifemo 
 
OCUPACIÓN DEL ÁMBITO: RELACIÓN VACÍO – CONSTRUIDO: La totalidad del 
ámbito se encuentra edificado, no existiendo solares vacíos.  
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Fig. 74. Usos del suelo y actividades en el ámbito de C/ Pacífico. Fuente: elaboración propia. 
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La mitad de las edificaciones del ámbito están destinadas a un uso industrial o 
servindustrial (almacenes principalmente), suponiendo un porcentaje del 50% del 
total de las edificaciones que albergan empresas de este uso en activo. Por otro 
lado, un porcentaje de aproximadamente el 10%, se destina a un uso de servicios 
terciarios (comercio, oficinas y gimnasios), también en activo. Por el contrario, se 
detecta un 23% de edificaciones que originariamente tenían un uso industrial, pero 
que actualmente no están ocupadas. El resto, el 17%, se trata de edificaciones, que 
no están en condiciones de ser habitadas, debido a su alto grado de degradación.  
Superficies de uso del suelo: 
Uso industrial / servindustrial -----------21.115 m2  
Uso servicios terciarios ---------------------3.660 m2 
Edificaciones sin uso ------------------------9.912 m2  
Edificaciones degradadas ------------------7.010 m2 
 
Generación de puestos de 
trabajo por las actividades 
desarrolladas 
Se han contabilizado un total de 16 empresas 
instaladas en la zona con usos industriales o de 
servicio a la industria, mientras que existen un 
total de 11 empresas con uso de servicios 
terciarios, todo ello, sin contabilizar, las 
edificaciones que estando en un estado 




En el ámbito hay instaladas 
empresas con uso de servicios 
terciarios, de venta de 
productos, así como oficinas y 
gimnasios. 
  





La  mayor parte de las edificaciones 
de la zona analizada se destinan a un 
uso de servicio a la industria, como 
almacenes, y talleres de reparación. 
En cuanto al uso industrial de 
producción tan sólo se ha detectado 
una empresa destinada a la 





Actualmente, existen edificios que 
parecen haber tenido uso en tiempos 





Una parte de las edificaciones se 
encuentran abandonadas en un 
estado de degradación bastante 
avanzado, requiriendo de obras de 
rehabilitación integral, y en algunos 
casos de demolición completa de la 
edificación, para su puesta en uso. 
 
Fig. 75. Fotografías del ámbito. Fuente: B. Romera. 
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VIII.3.3.4. PERSPECTIVA MEDIOAMBIENTAL 
TIPO DE ACTIVIDADES 
Actividades insalubres 
 
En la actualidad no se detecta el desarrollo 
de actividades industriales insalubres en el 
ámbito. No obstante, hay que señalar que 
existe la posibilidad de que las cubiertas de 
las naves industriales más antiguas estén 
ejecutadas con uralita, fibrocemeneto + 
amianto, siendo éste último un elemento 
peligroso para la salud cuando el material 
está envejecido, como puede ser el caso 
de las naves que nos ocupan. 
 
Actividades molestas, 
productoras de ruidos, olores, etc. 
 
En el ámbito existen actividades emisoras 
de ruido como  los talleres de reparación o 
la fábrica de máquinas expendedoras. 
 
CONSUMOS DE LAS ACTIVIDADES 
Consumo de agua 
 
La mayoría de las actividades, al tratarse 
de servindustriales o servicios terciarios, 
no requieren  un consumo excesivo de 
agua, si bien, en el frente a calle Pacífico, 
entre las calles Ayamonte y Nereo, se ha 
detectado una lavandería industrial, por lo 
que se estima un mayor consumo de agua. 
Asimismo, hay que señalar que no constan 
medidas de tratamiento de las aguas 
usadas para este fin. 
 
Consumo de energía eléctrica 
 
De las actividades desarrolladas se puede 
inferir un alto consumo de energía 
eléctrica, así como, se observa la existencia 
de varios centros de transformación en 
algunas de las edificaciones. 
 
Consumo de combustible 
 
En las edificaciones situadas en la zona Sur  
se detectan depósitos de combustible. 
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REPERCUSIÓN DE LAS ACTIVIDADES EN EL ENTORNO 
Producción de residuos 
 
Los talleres de reparación y la lavandería 





Las actividades de taller de reparación, así 
como la lavandería industrial y la fábrica 
de máquinas expendedoras son emisoras 
de ruido al entorno. 
Tráfico y congestión del viario 
 
Las calles del ámbito delimitado no tienen 
un tráfico denso, ya que se trata de viales 
secundarios de acceso a las edificaciones 
del ámito. Asimismo, pese a existir déficit 
de plazas de aparcamiento, así como no 
disponerse espacios de carga y descarga, la 
anchura de los viales permite que las 
actividades se desarrollen sin congestionar 
el viario público . 
 
Contaminación del suelo 
 
De datos obtenidos del Plan General de 
Ordenación de Ordenación Urbanística de 
Málaga del año 2011, cabe señalar en 
relación a esta cuestión que, el ámbito, 
está sujeto a la aplicación del Real Decreto 
9/2005, de 14 de enero, por el que se 
establece la relación de actividades 
potencialmente contaminantes del suelo y 
los criterios y estándares para la 
declaración de suelos contaminados, al 
tratarse de zonas que acogieron 
actividades potencialmente contaminantes 
del suelo. Por ello, los propietarios de 
estos suelos, están obligados a presentar 
un informe de situación, al solicitar una 
licencia de obras para los nuevos usos 
autorizados en el sector, en base a lo cual, 
la Comunidad Autónoma puede declarar el 
suelo como contaminado, estando los 
propietarios en este caso, obligados a 
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realizar las actuaciones necesarias para su 
recuperación ambiental, dejando de tener 
la condición de contaminado cuando sea 
firme la resolución administrativa que así 
lo declare. 
 
Emisiones al aire 
 
El consumo de combustible de aquellas 
actividades que lo requieren,  producen un 




El estado de degradación tanto del propio 
ámbito, como de algunas de las 
edificaciones, tiene un impacto negativo 
en el paisaje urbano de la zona. 
 
Sobre el Patrimonio Histórico 
 
No existen medidas de corrección del 
impacto que puede producir el ámbito 
industrial en el colindante al Norte Centro 
Cívico Provincial, ni en la chimenea de la 
central termoeléctrica al Sur. 
 
SOSTENIBILIDAD DEL ÁMBITO 
Incorporación de medidas de 
eficiencia energética en las 
edificaciones 
 
De la antigüedad de las edificaciones se 
infiere que no incorporan medidas de 
eficiencia energética. 
 
Incorporación de energías 
renovables 
 
No se detecta la incorporación de sistemas 
de energía renovables, como placas 
solares o fotovoltaicas en las cubiertas de 
las edificaciones. 
 
Incorporación de medidas de 
gestión de residuos 
No hay constancia de su existencia. 
Existencia de puntos de vertido de 
residuos 
Existen puntos de vertido pero sin un uso 
adecuado aparentemente. 
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VIII.3.3.5. ANÁLISIS URBANÍSTICO: PROPUESTAS DEL PLAN GENERAL DE 




Fig. 76. Plano de Clasificación. Fuente: PGOU Málaga 2011 
El ámbito delimitado, en el PGOU está dividido en dos unidades distintas. Por un 
lado, la zona Norte está clasificada como Suelo Urbano No Consolidado, dentro de 
la Unidad de Ejecución SUNC-R-LO.12 “Nereo”, a desarrollar por un Plan Especial de 
Reforma Interior, mediante el sistema de compensación. Por otro lado, la zona Sur, 
forma parte del Sector de Suelo Urbanizable Sectorizado PAM-LO-6 (T) con el 
planeamiento incorporado del Plan Parcial LO.1 “Torre del Río” (planeamiento 
según las determinaciones del PGOU 97), y cuya gestión urbanística consta de la 
aprobación inicial de las bases y estatutos del sistema de compensación de fecha 
11/12/06. 
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Ordenación y Calificación: 
 
 
Fig. 77. Plano de Calificación. Fuente: PGOU Málaga 2011 





Fig. 78. Ordenación del SUNC-R-LO.12. Fuente: POGU Málaga 2011 
Las directrices vinculantes que establece el PGOU pretenden la relocalización de las 
empresas del ámbito, puesto que, en los criterios señalados para su ordenación por 
el PGOU, se señala el cambio del uso industrial existente a residencial, terciario y 
dotacional, para la creación de un frente marítimo. 
PAM-LO-6 (T) Plan Parcial LO.1 “Torre del Río” 
 
Fig. 79. Ordenación del PAM-LO-6(T). Fuente: PGOU Málaga 2011 
También en este caso se prevé la eliminación del uso industrial de la zona para 
introducir usos residenciales y terciarios, con la intención de constituir un área de 
centralidad urbana en el litoral. 
Usos propuestos 
Mantenimiento en el PGOU del uso productivo 
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VIII.3.4. Área industrial de Avenida de los Guindos 
VIII.3.4.1. SITUACIÓN, DELIMITACIÓN DEL ÁMBITO, GÉNESIS, ENTORNO Y 
AFECCIONES 
 
Fig. 80. Plano de situación del ámbito en el núcleo urbano y fotografía aérea de la zona. Fuente: 
elaboración propia.  
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El área industrial de la Avenida de los Guindos se sitúa al Suroeste de la ciudad368, 
en el Distrito nº 7 “Carretera de Cádiz”, en el área Polígono Industrial Los Guindos. 
La zona está inserta en el tejido urbano, atravesada por la Avenida de Los Guindos, 
arteria de comunicación de esta zona de la ciudad con el litoral. 
Situación en la trama urbana Inserto en la trama urbana 
Uso originario Industrial 
Situación actual En activo 
 
Delimitación del ámbito: 
 
Fig. 81. Delimitación del ámbito de Avda. de los Guindos. Fuente: elaboración propia.  
                                                          
368 Ver Anexo I: Plano de situación de los ámbitos industriales analizados. 
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La delimitación del ámbito engloba dos manzanas al Norte, constituidas por 
edificaciones de tipología industrial mayoritariamente, y parte de la manzana 
situada al Sur, también compuesta en su mayor parte por naves industriales, si bien 
cabe señalar que todas ellas incluyen parcelas con uso residencial en las que se 
ubican edificaciones de bloques de viviendas plurifamiliares. Al Noroeste, el ámbito 
limita con la arteria Avenida de Velázquez, y al Sureste con la calle Realenga de San 
Luis, que constituyen barreras de separación entre la zona industrial y el área 
residencial que circunda el ámbito. 
Superficie del ámbito 83.070 m2 
 
Breve descripción de la génesis del ámbito y del espacio urbano circundante: 
El área se sitúa cercana a la zona litoral Oeste de la ciudad, donde, desde la 
segunda mitad del siglo XIX, se venían ubicando fábricas para expandir la actividad 
industrial de la ciudad, entre las que se encontraba la de fundición de plomo de los 
Guindos, instalada en los años 20 del siglo XX por la Sociedad Minero-metalúrgica 
de Los Guindos369. El proyecto de instalación de la fundición incluía la planificación 
de una colonia obrera de viviendas para los trabajadores de la fundición ocupando 
parte de los terrenos del ámbito de estudio. Sin embargo, sólo se llegaron a 
construir una parte de las viviendas, las situadas al Sur de la actual zona industrial, 
quedando ésta desocupada (campo de caña de azúcar conocido como Huerta de 
Loza) hasta su posterior ocupación por edificaciones con una actividad industrial. 
 
Fig. 82. Plano de Información (Hoja nº 1) del Plan General de Ordenación de Málaga al este del río 
Guadalhorce aprobado en el año 1971. Delimitación de los ámbitos: elaboración propia. 
                                                          
369 Acerca de la Colonia Obrera de los Guindos ver apartado VIII.1. “La industrialización de la ciudad de 
Málaga a lo largo de los siglos XIX y XX y sus consecuencias en la trama urbana”. 




Fig. 83. Plano de Ordenación (Hojas nº 19 y nº 20) del Plan General de Ordenación de Málaga al este del 
río Guadalhorce aprobado en 1971. Delimitación de los ámbitos: elaboración propia. 
Ya a finales de los años 60 del siglo XX el área objeto de estudio constituía un 
ámbito industrial que el Plan General de Ordenación de Málaga al este del río 
Guadalhorce (año 1971) preveía su sustitución por una zona residencial, así como, 
se proyectaba la apertura de la continuación de la Avenida de los Guindos, 
permitiendo una conexión con el frente marítimo. Una ordenación residencial que 
no fue llevada a cabo, apareciendo ya prácticamente colmatada el área con una 
actividad productiva a finales de los años 70 del siglo XX. 
 
Fig. 84. Fotografía aérea de la zona años 77-80. Fuente imagen: http://mapea-sigc.juntadeandalucia.es, 
y delimitación de los ámbitos de elaboración propia.  
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Entorno del ámbito: 
El entorno en el que se inserta el ámbito de estudio es mayoritariamente 
residencial, de bloques plurifamiliares de alta densidad, lo que condiciona el 
desarrollo de las actividades industriales y servindustriales en la zona. Se observa 
que la zona está bastante terciarizada con la existencia de edificaciones destinadas 
en su totalidad a un uso de gran superficie comercial, así como también se 
desarrolla actividad comercial en las plantas bajas de los bloques de viviendas.  
Por otro lado, se constata la presencia de un número alto de equipamientos 
educativos, principalmente colegios, y deportivos en la zona, de servicio a las 
viviendas, y, al Norte del ámbito también se detecta una dotación religiosa 
(parroquia Natividad del Señor).  
La trama urbana está salpicada por espacios públicos, plazas y zonas verdes, de 
reducidas dimensiones, y asociadas al uso residencial, estimándose insuficiente en 
relación a la alta densidad de viviendas circundante, si bien, cabe destacar la 
existencia en el entorno del Parque del Oeste, una dotación pública de servicio a la 
ciudad. 
El ámbito está fuertemente influido por su colindancia con la Avenida de 
Velázquez, que enlaza el ámbito en sentido Suroeste con la autovía, aeropuerto y 
los polígonos industriales periurbanos (Valdicio, Haza de la Cruz, Villa Rosa, etc.) y 
en sentido Noreste con el centro urbano. La Avenida de Los Guindos atraviesa el 
ámbito y lo conecta con el litoral, así como con el área industrial de calle Pacífico. 
Los accesos secundarios son escasos, siendo la accesibilidad interna escasa debido 
a las grandes dimensiones de las manzanas que constituyen el ámbito. 
 
Accesibilidad al ámbito 
  
Fig. 85. Entorno del 
ámbito. Fuente: 
elaboración propia 












El ámbito se encuentra dentro de la zona de servidumbre aeronáutica del 
aeropuerto de Málaga, lo que condiciona la altura de las edificaciones y de los 
elementos situados por encima de su altura máxima, tales como casetones, 
instalaciones, pararrayos, etc., de manera que no afecten a la seguridad de las 
aeronaves ni a las operaciones del aeropuerto de Málaga, tal y como éste está 
configurado en la actualidad. La servidumbre aeronáutica es de aplicación en el 
ámbito de estudio de forma que la ordenación que se haga del ámbito no puede 
vulnerar esta afección en su desarrollo altimétrico propuesto. 
 
 
Fig. 86. Servidumbre aeronáutica del ámbito de avenida de los Guindos. Fuente: Estudio Aeronáutico del 
PGOU Málaga 2011 y delimitación del ámbito de elaboración propia 
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VIII.3.4.2. ESTADO FÍSICO: INFRAESTRUCTURAS, DOTACIONES Y EDIFICACIONES 
Infraestructuras: 
ACCESOS AL ÁMBITO 
     
Fig. 87. Avenida de Velázquez al Norte del ámbito y Avenida de los Guindos.Fuente: B. Romera. 
El ámbito de Avenida de los Guindos es fácilmente accesible desde el entorno, 
principalmente a través de la Avenida de Velázquez que delimita la zona al 
Noroeste, siendo el acceso desde la autovía prácticamente directo, y, en 
consecuencia, con el aeropuerto. Asimismo, la propia Avenida de los Guindos, que 
atraviesa la zona de Noroeste a Sureste, constituye un elemento vertebrador del 
ámbito, con un flujo de tráfico elevado, conectando con el litoral. El lado Sureste 
del área lo conforma la calle Realenga de San Luis, también bastante transitada. 
VIALES Y ACERADOS 
 
Fig. 88. Vial interno del ámbito de Avenida de los Guindos. Fuente: B. Romera. 
Tanto los viales perimetrales a los que hemos hecho referencia anteriormente 
(Avenida de Velázquez y calle Realenga de San Luis), así como la Avenida de los 
Guindos, tienen calzadas y acerados ejecutados y en buen estado de conservación 
en líneas generales. No obstante, los viales interiores del ámbito (calle Cartaya y 
calle Nerva), se encuentran en un estado bastante deficiente, no teniendo acerado 
realizado, así como, la calzada presenta desperfectos.  
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CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA DE ACCESIBILIDAD 
 
Fig. 89. Obstrucción del paso peatonal en Avenida de los Guindos. Fuente: B. Romera. 
Si bien en los viales principales del ámbito, tales como Avenida de los Guindos y 
calle Calañas, los acerados tienen ejecutados los rebajes con las pendientes 
mínimas necesarias, no obstante, es frecuente la existencia de elementos (postes 
de red de telefonía, contadores y cajas de acometidas eléctricas invadiendo viario 
público, etc.) que interrumpen la continuidad de los acerados, haciéndolos 
inaccesibles. Con respecto a los viales interiores (calle Cartaya y calle Nerva), tal y 
como ya se ha indicado anteriormente, no tienen el acerado ejecutado por lo que 
son zonas inaccesibles desde un punto de vista de la accesibilidad universal. 
Zonas de 
aparcamiento 
Existe déficit en la zona, ya que no existen áreas de 
aparcamiento, a excepción del uso provisional que en la 
actualidad se les da a dos solares vacíos del ámbito. La alta 
afluencia a la zona, debido a la actividad comercial, provoca 
que los aparcamientos asociados a los viales se colapsen, 
utilizándose con este fin los viales interiores. Asimismo, 
cabe señalar que en la Avenida de los Guindos, así como en 
calle Calañas, se ha reducido el ancho de acerado, con los 
consecuentes problemas de accesibilidad, para la 
introducción de aparcamientos en línea, no siendo éstos 
suficientes para absorber la demanda. 
Redes de 
Infraestructuras 
Existen redes de alumbrado público, saneamiento, 
abastecimiento de agua y electricidad, ya que se trata de 
una zona bastante consolidada. 
 
DOTACIONES 
Equipamientos  No hay ejecutados dentro del ámbito 
Zonas verdes No hay ejecutados dentro del ámbito 
Espacios públicos No hay ejecutados dentro del ámbito 
  





         
Fig. 90. Tipología edificatoria en el ámbito de Avenida de los Guindos. Fuente: B. Romera. 
La tipología originaria en el ámbito son naves industriales ejecutadas con 
estructura metálica, cerramiento de ladrillo y cubierta a dos aguas de uralita, que 
han sido siendo sustituidas por naves industriales más modernas. La zona acoge 
también parcelas residenciales ocupadas por bloques residenciales plurifamiliares. 
ESTADO DE LAS EDIFICACIONES Y CONSTRUCCIONES DE INTERÉS 
    
Fig. 91. Estado de las edificaciones y construcciones de interés. Fuente: B. Romera. 
En general, el estado de las edificaciones del ámbito es bastante bueno, puesto que 
no se detectan patologías graves en la inspección ocular realizada. No obstante, si 
se han computado un total de 5 edificaciones, con tipología industrial, cuyo estado 
de abandono ha provocado la aparición de humedades en fachada. La tipología 
predominante en el ámbito es la de nave industrial con cubierta a dos aguas, y 
estructura metálica, si bien también se detectan edificaciones industriales con 
cubierta en diente de sierra. El interés de estas construcciones radica en que, 
tratándose de edificaciones que, estando en un estado aceptable de conservación, 
permiten mediante obras de reforma y acondicionamiento, una versatilidad para 
acoger diferentes usos, gracias a la diafanidad del espacio interior que albergan. 
OCUPACIÓN DEL ÁMBITO: RELACIÓN VACÍO – CONSTRUIDO: Casi la totalidad del 
ámbito se encuentra edificado, existiendo tan sólo dos solares vacíos - 
aproximadamente una superficie de 1.765 m2 – que en la actualidad se utilizan 
como aparcamiento provisional.  
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Fig. 92. Usos del suelo y actividades desarrolladas en el ámbito. Fuente: elaboración propia. 
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El ámbito delimitado está bastante terciarizado, puesto que, aproximadamente, un 
36% de la superficie de suelo de la zona está destinada a la actividad comercial y de 
oficinas. Por su parte el uso industrial ha ido siendo sustituido por el comercial, 
quedando un 26% de actividad industrial, si bien, cabe destacar que ninguna de las 
actividades se centra en la producción, sino que se trata de actividades 
servindustriales de apoyo a la industria, en su gran mayoría de almacenamiento, y 
de talleres de reparación de automóviles. También se detecta una amplia superficie 
de antiguas edificaciones industriales que en la actualidad no albergan ningún uso, 
constituyendo un 17% del total de la superficie del ámbito, y dos solares vacíos que 
antaño estaban ocupados por industrias (3%). Por último, aproximadamente un 
18%, lo conforman parcelas de uso residencial con edificaciones de bloques de 
viviendas plurifamiliares de alta densidad, que coexisten con los usos de la zona. 
Superficies de uso del suelo: 
Uso industrial / servindustrial -----------18.205 m2  
Uso servicios terciarios --------------------25.445 m2  
Edificaciones sin uso -----------------------11.800 m2  
Uso residencial ------------------------------12.975 m2  
Solares vacíos ---------------------------------1.765 m2 
Generación de 
puestos de 
trabajo por las 
actividades 
desarrolladas 
Se han contabilizado un total de 9 empresas instaladas en la 
zona con uso de servicio a la industria o de talleres de 
reparación, mientras que existen un total de 21 empresas con 
uso de servicios terciarios, si bien cabe señalar, en cuanto a la 
generación de puestos de trabajo, que una amplia superficie 
de la actividad comercial está ocupada por una empresa que 
utiliza las instalaciones para dar un servicio de alquiler de 




En el ámbito hay instaladas empresas 
con uso de servicios terciarios, en su 
mayoria de actividad comercial, si 
bien, también se detectan varios 
gimnasios y edificios destinados a 
oficinas y al ocio nocturno. 
  






La  mayor parte de las edificaciones de 
la zona analizada se destinan a un uso 
de servicio a la industria, como 
almacenes, y talleres de reparación. No 
se detecta ninguna empresa destinada 






Actualmente, existen edificios en el 
ámbito con un uso originario industrial, 






En la trama parcelaria del ámbito 
existen un total de 8 parcelas ocupadas 
por bloques de viviendas 
plurifamiliares de alta densidad, cuyas 





Se detectan dos solares sin edificar, a 
los que actualmente se les da un uso 
provisional de aparcamiento para 
suplir el déficit de la zona. 
Fig. 93. Fotografías del ámbito. Fuente: B. Romera.  
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VIII.3.4.4. PERSPECTIVA MEDIOAMBIENTAL 
TIPO DE ACTIVIDADES 
Actividades insalubres 
No se detecta el desarrollo de actividades 
industriales insalubres en el ámbito. No 
obstante, hay que señalar que existe la 
posibilidad de que las cubiertas de las naves 
industriales más antiguas estén ejecutadas con 
uralita, fibrocemeneto + amianto, siendo éste 
último un elemento peligroso para la salud 
cuando el material está envejecido, como 
puede ser el caso de las naves que nos ocupan. 
Actividades molestas, 
productoras de ruidos, olores, 
etc. 
En el ámbito existen actividades emisoras de 
ruido, principalmente talleres de reparación 
de vehículos y chapa y pintura. 
CONSUMOS DE LAS ACTIVIDADES 
Consumo de agua 
La mayoría de las actividades, al tratarse de 
servindustriales o servicios terciarios, no 
requieren  un consumo excesivo de agua, si 
bien, en Avenida de Los Guindos existe un 
estabecimiento de lavado de vehículos, por lo 
que se estima un mayor consumo de agua en 
lo referente a esta actividad. Asimismo, hay 
que señalar que no constan medidas de 
tratamiento de las aguas usadas para este fin. 
Consumo de energía eléctrica 
De las actividades desarrolladas se puede 
inferir un alto consumo de energía eléctrica, 
así como, se observa la existencia de varios 
centros de transformación en algunas de las 
edificaciones. 
Consumo de combustible 
No se detectan actividades que requieran un 
consumo de combustible excepcional. 
REPERCUSIÓN DE LAS ACTIVIDADES EN EL ENTORNO 
Producción de residuos 
Los talleres de reparación y chapa y pintura, y 
la actividad desarrollada de lavado de 
vehículos, son actividades productoras de 
residuos. 
Contaminación acústica 
La contaminación acústica en la zona es alta 
debido fundamentalmente a los talleres de 
reparación y al flujo de tráfico generado por la 
afluencia de vehículos debido a la actividad 
comercial desarrollada en el área. 
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Tráfico y congestión del viario 
El viario se encuentra congestionado porque 
además de la intensa actividad comercial, la 
avenida de Los Guindos constituye una arteria 
de conexión de la avenida de Velázquez con el 
frente litoral. Asimismo, la congestión del 
tráfico aumenta debido a la ausencia de 
espacios de carga y descarga, y el déficit de 
plazas de aparcamiento. 
Contaminación del suelo 
No consta que en el ámbito se hayan 
desarrollado actividades potencialmente 
contaminantes del suelo. 
Emisiones al aire 
No se detectan actividades de producción que 
conlleven emisiones al aire. 
Paisaje urbano 
El estado de degradación del ámbito, 
principalmente en los viales interiores de las 
calles Cartaya y Nerva, y de algunas de las 
edificaciones abandonadas, así como la 
excesiva publicidad y la falta de una unidad en 
el tratamiento de la estética de las 
construcciones tiene un impacto negativo en 
el paisaje urbano de la zona. 
Sobre el Patrimonio Histórico No existe en el entorno. 
SOSTENIBILIDAD DEL ÁMBITO 
Incorporación de medidas de 
eficiencia energética en las 
edificaciones 
De la antigüedad de las edificaciones se infiere 
que no incorporan medidas de eficiencia 
energética. 
Incorporación de energías 
renovables 
No se detecta la incorporación de sistemas de 
energía renovables, como placas solares o 
fotovoltaicas en las cubiertas de las 
edificaciones. 
Incorporación de medidas de 
gestión de residuos 
No hay constancia de su existencia. 
Existencia de puntos de 
vertido de residuos 
Existen puntos de vertido de residuos. 
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VIII.3.4.5. ANÁLISIS URBANÍSTICO: PROPUESTAS DEL PLAN GENERAL DE 




Fig. 94. Plano de Clasificación. Fuente: PGOU Málaga 2011 
En el ámbito objeto de estudio, el Plan General clasifica parte de los terrenos como 
Suelo Urbano Consolidado, coincidente con aquellas parcelas que están ocupadas 
por bloques de viviendas plurifamiliares ya existentes. Por otro lado, se propone la 
clasificación como Suelo Urbano No Consolidado del resto del suelo ocupado por 
naves industriales, estableciendo 9 sectores, de los cuales 4 cuentan ya con Planes 
Especiales de Reforma Interior aprobados bajo la vigencia de los PGOU del 83 y del 
97, otros 4 sectores de Suelo Urbano No Consolidado a desarrollar mediante la 
aprobación de los correspondientes instrumentos de planeamiento (Planes 
Especiales de Reforma Interior) a través del sistema de Compensación, y delimita 
una unidad con planeamiento aprobado (Estudio de Detalle en Avda. de los 
Guindos 4-6). Por tanto, lo que en la realidad constituye un único ámbito industrial, 
el PGOU propone su división en 9 áreas diferenciadas, a las que se suman las zonas 
de residencia clasificadas como Suelo Urbano Consolidado.  
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Ordenación y Calificación: 
 
 
Fig. 95. Plano de Calificación. Fuente: PGOU Málaga 2011 
La visión del conjunto de la ordenación de la zona delimitada como área industrial 
de Avenida de los Guindos, define un ámbito con un uso global residencial al que se 
asocian espacios libres y parcelas con un destino dotacional y comercial en menor 
proporción que las destinadas a uso residencial. A continuación, se exponen las 
condiciones urbanísticas concretas de cada uno de los ámbitos en los que el PGOU 
divide el área, excluyendo aquellas parcelas ocupadas por edificaciones 
residenciales que el PGOU delimita como Suelo Urbano Consolidado y en las que 
mantiene la ordenación existente.  
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ED-LO.2 “Avda. de los Guindos 4-6” 
 
 
Se plantea la sustitución de la actividad 
industrial por usos de vivienda, con comercio 
en planta baja, y parte del área se destina a 
zona verde, mediante un Estudio de Detalle 
que reestructure las parcelas existentes. Se 
deben cumplir las obligaciones derivadas del 
convenio urbanístico de fecha 21/03/11. 
Fig. 96. ED-LO.2 Fuente: PGOU Málaga 2011 
 
PA-LO.4 (83) “Solar en Carril de los Guindos” 
 
 
El PGOU incorpora el planeamiento aprobado 
bajo la vigencia del PGOU 83, Estudio de 
Detalle “Solar en Carril de los Guindos”, con 
aprobación definitiva el 24/06/88. El Estudio de 
Detalle aprobado plantea la construcción de 
una edificación con uso comercial en el solar. 
Fig. 97. PA-LO.4 (83). Fuente: PGOU Málaga 2011 
 
SUNC-R-LO.3 “Guindos – C/ Cartaya” 
 
 
La intervención plantea la sustitución de la 
actividad industrial por usos de vivienda, 
comercio y dotaciones (Servicios de Interés 
Público y Social), con un aporte prioritario de 
permeabilidad peatonal y espacios libres y 
esparcimiento, a través de un PERI, a 
desarrollar mediante Compensación. 
Fig.98. SUNC-R-LO.3. Fuente: PGOU Málaga 2011 
 
SUNC-R-LO.4 “Guindos – C/ Diego Duró” 
 
 
Al igual que en el caso del SUNC-R-LO.3, la 
intervención propuesta por el PGOU plantea la 
sustitución de la actividad industrial por usos 
de vivienda, comercio y áreas libres públicas 
arboladas, a través de un Plan Especial de 
Reforma Interior, a desarrollar mediante el 
sistema de Compensación. 
Fig.99. SUNC-R-LO.4. Fuente: PGOU Málaga 2011 
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SUNC-R-LO.5 “Avda. Los Guindos I” 
 
 
El PGOU plantea la sustitución de la actividad 
industrial por usos de vivienda con uso 
comercial en las plantas bajas y áreas 
destinadas a viario y espacios públicos, a través 
de un PERI, a desarrollar mediante el sistema 
de Compensación. 
Fig. 100. SUNC-R-LO.5. Fuente: PGOU Málaga 2011 
 
SUNC-R-LO.6 “Camino de Los Guindos” 
 
 
La intervención plantea la sustitución de la 
actividad industrial por usos de vivienda, 
comercio y dotaciones (Servicios de Interés 
Público y Social), a través de un Plan Especial 
de Reforma Interior, a desarrollar mediante el 
sistema de Compensación. 
Fig. 101. SUNC-R-LO.6. Fuente: PGOU Málaga 2011 
 
PA-LO.18 (97) “PERI LO-6.1 Guindos II-A” 
 
 
Se propone la incorporación de la ordenación 
establecida por el PERI aprobado 
definitivamente el 28/04/05, bajo la vigencia 
del PGOU 97. El PERI contempla la 
implantación residencial por el cese voluntario 
de la actividad industrial y apertura de un vial 
de conexión con las parcelas residenciales 
colindantes. La Reparcelación cuenta con 
aprobación definitiva de fecha 18/10/06. 
Fig. 102. PA-LO.18(97). Fuente: PGOU Málaga 2011 
 
PA-LO.19 (97) “PERI LO.5 Guindos I” 
 
 
Se incorpora la ordenación del PERI aprobado 
el 27/11/08, bajo la vigencia del PGOU 97. El 
PERI contempla la implantación residencial por 
el cese voluntario de la actividad industrial y 
apertura de un vial para dar permeabilidad 
hacia la Barriada Puerta Blanca, eliminando las 
zonas traseras industriales. Existe convenio 
urbanístico aprobado el 5/03/09. 
Fig. 103. PA-LO.19(97). Fuente: PGOU Málaga 2011 
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PA-LO.20 (97) “PERI LO.7 Guindos III” 
 
 
El PGOU propone la incorporación de la 
ordenación establecida por el PERI aprobado 
definitivamente en fecha 27/12/08, bajo la 
vigencia del PGOU 97. El PERI contempla la 
implantación residencial por el cese voluntario 
de la actividad industrial, apertura de un vial 
para dar permeabilidad hacia la Barriada Puerta 
Blanca, eliminación de las zonas traseras 
industriales y cesión de zonas verdes públicas, a 
través del sistema de Compensación. 
Fig. 104. PA-LO.20(97). Fuente: PGOU Málaga 2011 
 
Usos propuestos 
Mantenimiento en el PGOU del uso 




En el ámbito de estudio, el Plan General de Ordenación Urbanística de Málaga 
propone el traslado de la actividad industrial y servindustrial y su sustitución por 
el uso residencial, tanto en los sectores de Suelo Urbano No Consolidado que se 
deben ordenar mediante la aprobación de Planes Especiales de Reforma Interior, 
como en aquellos sectores delimitados que recogen el planeamiento de 
desarrollo aprobado bajo la vigencia de los anteriores Planes Generales de los 
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VIII.3.5. Área industrial Polígono de San Rafael 
VIII.3.5.1. SITUACIÓN, DELIMITACIÓN DEL ÁMBITO, GÉNESIS, ENTORNO Y 
AFECCIONES 
 
Fig. 105. Plano de situación del ámbito en el núcleo urbano y fotografía aérea de la zona. Fuente: 
elaboración propia.  
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El área industrial del Polígono de San Rafael se sitúa al Suroeste de la ciudad370, en 
el Distrito nº 6 “Cruz de Humilladero”, englobando parte del área “Polígono 
Industrial Ronda Exterior” y “Alcalde Díaz Zafra”. La zona está inserta en el tejido 
urbano, rodeada por importantes vías de tráfico intenso, como son el Camino de 
San Rafael y la avenida Juan XXIII, que conectan con la zona industrial periurbana 
que alberga los polígonos de La Estrella, Pérez Texeira y San Luis, y con el litoral, 
respectivamente. 
Situación en la trama urbana Inserto en la trama urbana 
Uso originario Industrial 
Situación actual En activo 
 
Delimitación del ámbito: 
 
Fig. 106. Delimitación del ámbito de San Rafael. Fuente: elaboración propia.  
                                                          
370 Ver Anexo I: Plano de situación de los ámbitos industriales analizados. 
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La delimitación del ámbito engloba varias manzanas constituidas por edificaciones 
de tipología de nave industrial, que forman parte del Polígono Industrial Ronda 
Exterior, incluyendo las edificaciones situadas al Norte del Polígono, a lo largo de la 
calle Alcalde Díaz Zafra, que en su mayoría conservan actividad industrial. En la 
delimitación del ámbito se han excluido los terrenos situados al Sur del polígono, 
que originariamente albergaban los depósitos Repsol, pero en los que a día de hoy 
no existe actividad industrial alguna en ellos a regenerar. 
Superficie del ámbito 207.530 m2 
 
Breve descripción de la génesis del ámbito y del espacio urbano circundante: 
El ámbito tiene su origen en un proyecto del año 1959 que, bajo la vigencia del 
PGOU de 1950, trataba de ordenar en este lugar las industrias que era necesario 
trasladar desde la trama urbana para alejarlas de los espacios de residencia debido 
a sus efectos insalubres. El proyecto, bajo el nombre de Plan Parcial Polígono 
Industrial Ronda Exterior, fue el primero de los proyectos de Málaga realizado para 
albergar un polígono industrial (Sarria, 2014). Su autor, el arquitecto José Joaquín 
González Edo, proyectó un área en el que se mostraba un interés por dotar a una 
zona industrial con los servicios infraestructurales básicos, incluyendo así el uso 
industrial en el planeamiento urbanístico de la ciudad. La situación del polígono en 
esta zona se debe a que el Suroeste de la ciudad era tradicionalmente la zona que 
había albergado instalaciones fabriles (como las Bodegas Barceló), pero también 
fueron decisivos la cercanía al ferrocarril y su ubicación en el acceso a la ciudad 
desde el Oeste, lo que facilitaba las comunicaciones y el transporte de mercancías. 
La cesión de los terrenos situados al Sur del polígono a la empresa petrolífera Calvo 
Sotelo a principios de los años sesenta para albergar depósitos de almacenamiento 
de combustible, impidieron el desarrollo de esta zona como establecía el Plan 
Parcial. El crecimiento de la ciudad fue absorbiendo los terrenos que rodeaban el 
polígono sin mantener las separaciones necesarias de las actividades industriales 
que se llevaban a cabo, situación que se mantiene en la actualidad, habiendo 
quedado dentro de la trama urbana residencial. 
  
Fig. 107. Fotografía aérea 
de la zona de San Rafael 
(año 1977). Fuente: 
www.juntadeandalucia.es 
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Entorno del ámbito: 
Se trata de un ámbito inserto en una trama urbana mayoritariamente residencial 
de bloques plurifamiliares con usos comerciales en planta baja, si bien, en el 
entorno se detectan escasas manzanas destinadas a un uso residencial unifamiliar. 
El uso residencial configura un tejido urbano denso alrededor de la zona 
delimitada, aunque, tanto al Este como al Oeste, se observa un cambio en este 
tejido urbano debido a la permanencia de actividades industriales y servicios 
infraestructurales al Oeste, así como, la existencia del Polígono Industrial “La 
Princesa” al Este, que en la actualidad está sufriendo un proceso de traslado de la 
actividad productiva, quedando en su lugar solares de grandes dimensiones sin un 
uso aparente. Cabe destacar también, al Sur del ámbito, el vacío urbano 
constituido por los solares que albergaban los antiguos depósitos de Repsol, y que 
conformaban parte del Plan Parcial Polígono Industrial Ronda Exterior al que 
pertenece el ámbito de estudio. Dentro de la trama urbana compacta residencial se 
insertan equipamientos dotacionales, fundamentalmente educativos (colegios e 
institutos), siendo los espacios públicos escasos y prácticamente residuales, 
insuficientes para dar servicio a la densidad habitacional del área, a excepción del 
parque del cementerio de San Rafael, que constituye una zona verde de servicio a 
la ciudad. Asimismo, al Oeste se sitúa el Palacio de Ferias y Congresos, cuyo acceso 
desde el polígono industrial de San Rafael no es directo debido a la barrera que 
conforma la Ronda de Circunvalación Oeste. 
El ámbito está delimitado por un viario de tráfico denso (Camino de San Rafael, 
avenida Juan XXIII y calle Bodegueros), que lo conectan con el centro urbano, el 
litoral, y con los polígonos industriales periurbanos de la zona Suroeste de la 
ciudad. Destacar también la cercanía de la línea del ferrocarril, que discurre 
soterrada por el Sur. La permeabilidad viaria del ámbito es insuficiente, al ser los 
accesos internos a éste escasos, debido a las grandes dimensiones de las manzanas 
industriales que lo conforman.  
 
Accesibilidad al ámbito  
Fig. 108. Entorno 
del ámbito de San 
Rafael. Fuente: 
elaboración propia 




Fig. 108. Entorno 









El ámbito se encuentra dentro de la zona de servidumbre aeronáutica del 
aeropuerto de Málaga. De esta manera, tal y como muestra el gráfico, algunas de 
las edificaciones propuestas en esta área por el PGOU, vulneran dicha servidumbre. 
 
      
Fig. 109. Servidumbre aeronáutica. Fuente: PGOU Málaga 2011 
AFECCIÓN DE CAUCE PÚBLICO 
 
Fig. 110. Afección de cauce público. Fuente: PGOU Málaga 2011 





Fig. 111. Yacimiento arqueológico “Alfar de Carranque”. Fuente: PGOU Málaga 2011 
Yacimiento arqueológico “Alfar de Carranque”: 
Enclaves alfareros dispersos romanos y tardíos jalonando las vías de salida de la 
ciudad.  
Período Histórico: Romano. 
Tipología: Villa industrial de producción alfarera. 
El PGOU establece una protección arqueológica tipo 3 del yacimiento, donde se 
prevé una zona de vigilancia arqueológica. La concesión de licencias de obras debe 
estar condicionada a la vigilancia del movimiento de tierra por parte de un técnico 
arqueólogo. Si durante la vigilancia el técnico arqueólogo observara estructuras 
antiguas, o los suficientes vestigios de cultura material susceptibles de interés para 
su estudio científico, la parcela pasaría automáticamente a la consideración de 
zona de sondeos371. 
 
  
                                                          
371 Según ficha del Catálogo urbanístico del PGOU de Málaga de 2011. 
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VIII.3.5.2. ESTADO FÍSICO: INFRAESTRUCTURAS, DOTACIONES Y EDIFICACIONES 
Infraestructuras: 
ACCESOS AL ÁMBITO 
    
Fig. 112. Avenida Juan XXIII al Noreste del ámbito y Camino de San Rafael. Fuente: B. Romera. 
El ámbito es fácilmente accesible desde su entorno, principalmente a través de la 
avenida Juan XXIII que delimita la zona al Este, y desde el Camino de San Rafael al 
Noroeste, ambas con un flujo de tráfico denso. La avenida Juan XXIII conecta la 
zona con el litoral, y, a través del Camino de San Rafael, la zona delimitada tiene 
una conexión directa con otros polígonos industriales periurbanos, como el 
Polígono industrial San Luis, Santa Cruz, Santa Teresa, etc. El acceso desde el Norte 
se realiza a través de la calle Alcalde Díaz Zafra, que mediante la calle Ceramistas, 
conecta con calle Bodegueros, recorriendo el ámbito de Este a Oeste. Por otro lado, 
cabe destacar, la línea del ferrocarril que, soterrada en esta zona, bordea y delimita 
el ámbito por su lado Sureste, situándose en el entorno la estación “Victoria Kent”. 
VIALES Y ACERADOS 
           
Fig. 113. Viales y acerados del ámbito de San Rafael. Fuente: B. Romera. 
Los viales perimetrales al ámbito se encuentran ejecutados en época reciente y en 
buen estado de conservación, observándose que son los viales internos los que 
presentan deficiencias principalmente en cuanto al estado de los acerados.  
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Zonas de aparcamiento 
 
Existen dos áreas de aparcamiento, una situada 
al Suroeste junto al Colegio de Médicos y otra 
en el vial interno de calle Ferreteros. Asimismo, 
la amplitud de la anchura del viario interior 
permite que el espacio se destine tanto a 
aparcamiento como a áreas de carga y 
descarga de mercancías. El viario perimetral 
también dispone de aparcamiento asociados a 
éste en línea, si bien la demanda producida por 
la actividad comercial, hacen que éste sea 
deficitario en estas zonas. 
 
Cumplimiento de la 
Normativa de Accesibilidad 
 
Los viales perimetrales al ámbito, avenida Juan 
XXII, calle Bodegueros, Camino de San Rafael, 
calle Ceramistas y calle Alcalde Díaz Zafra, 
tienen acerados ejecutados con los rebajes y 
pendientes mínimas necesarias. En los viales 
interiores el acerado no cumple con la 
Normativa de Accesibilidad.  
 
Redes de Infraestructuras 
 
Existen redes de alumbrado público, 
saneamiento, abastecimiento de agua y 







Se detectan varios equipamientos dentro de 
la zona: residencia para adultos, Colegio de 
Médicos, Oficina de Correos, y un centro de 
formación, si bien es cierto, que la mayoría de 
los equipamientos lo constituyen antiguas 
naves industriales adaptadas para acoger usos 
religiosos. 
 
Zonas verdes No hay ejecutadas dentro del ámbito 
Espacios públicos No hay ejecutados dentro del ámbito 
  






Fig. 114. Tipología edificatoria en el ámbito de San Rafael. Fuente: B. Romera. 
La tipología originaria en el ámbito son naves industriales ejecutadas con 
estructura metálica, cerramiento de ladrillo y cubierta a dos aguas de uralita, que 
han sido siendo sustituidas por naves industriales más modernas, para albergar 
usos comerciales. 
ESTADO DE LAS EDIFICACIONES 
 
Fig. 115. Estado de las edificaciones en el ámbito de San Rafael. Fuente: B. Romera. 
En general, las edificaciones con fachada a Camino de San Rafael, Avenida Juan 
XXIII, calle Curtidores y calle Bodegueros, son de nueva planta o han sido 
reformadas recientemente. No obstante, tanto las edificaciones a las que se accede 
a través de viales internos del ámbito, así como las de calle Alcalde Díaz Zafra, son 
edificaciones antiguas en un estado de conservación degradado. Por otro lado, se 
detectan un total de 16 edificaciones, sin uso aparente en la actualidad, en estado 
de abandono y de deterioro.  
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EDIFICACIONES DE INTERÉS 
El edificio que alberga el Colegio de Médicos de Málaga, situado al Suroeste del 
ámbito, se encuentra catalogado por el PGOU con el grado de Protección 
Arquitectónica I. Las Bodegas Barceló, empresa fundada en 1914, construyó este 
edificio entre los años 1967-1975 para acoger la labor de producción vitivinícola, 
hasta su traslado en 1989. El edificio, construido en un estilo ecléctico con 
predominancia de elementos neomudéjares, se estructura en dos partes: una zona 
noble y una nave para la producción. La zona noble alberga en un interior un patio 
con arquerías de medio punto con columnas del siglo XVI.  
Por otro lado, la fachada, en ladrillo visto, se dispone de forma simétrica en un 
cuerpo central y dos laterales. Sobre el cuerpo central se eleva un torreón con 
cubierta inclinada a cuatro aguas, que corona la portada principal de acceso al 
edificio de la zona noble. 
En la actualidad, y tras su restauración en 1998 por el arquitecto Enrique Mañas 
Millán, acoge la sede del Colegio Oficial de Médicos de Málaga. 
     
Fig. 116. Fachada principal y patio interior del Colegio de Médicos. Fuente: www.genuix.es y Catálogo 
del PGOU de Málaga de 2011 
OCUPACIÓN DEL ÁMBITO: RELACIÓN VACÍO - CONSTRUIDO 
Casi la totalidad del ámbito se encuentra edificado, fundamentalmente con 
edificaciones de tipología de nave industrial. Existen tan sólo dos solares vacíos en 
la zona Sur del ámbito, con una superficie de 2.400 m2 y 6.800 m2, uno de ellos 
utilizado en la actualidad como almacén y otro, el de mayor superficie, sin uso 
aparente en la actualidad. 
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Fig. 117. Usos del suelo y actividades desarrolladas en el ámbito. Fuente: elaboración propia 
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El uso industrial / servindustrial es el mayoritario en la zona delimitada, 
constituyendo un total del 52% del uso del suelo del ámbito. Si bien la mayoría de 
este uso está destinado a almacén y distribución de productos, así como a talleres 
de reparación automovilísticos, imprentas y montaje de productos, se detectan 
actividades de producción, como la fábrica de juguetes “Carrión”o los laboratorios 
“Brikensa” de fabricación de productos químicos para mantenimiento industrial. 
Una parte de las edificaciones de tipología industrial se encuentran en la actualidad 
abandonadas, un 9% del total, sin uso aparente, entre ellas una antigua bodega de 
vinos, así como, se detectan dos solares que originariamente albergaban 
instalaciones industriales. La actividad de servicios terciarios está bastante 
presente en la zona, un 22% del total, situándose mayoritariamente en el frente de 
fachada de la Avenida Juan XXIII y del Camino de San Rafael. Principalmente la 
actividad es comercial, supermercados y concesionarios de venta de vehículos, 
existiendo también gimnasios y un complejo de oficinas al Sur del ámbito. Cabe 
destacar que en este ámbito, a diferencia de otras áreas estudiadas, el uso 
dotacional está presente (11%), existiendo una residencia para adultos, el Colegio 
profesional de Médicos y una oficina de Correos, así como varias naves industriales 
que en la actualidad acogen usos religiosos. 
Por último, en cuanto al uso residencial, si bien en el entorno es mayoritario, en el 
ámbito delimitado tan sólo existe una parcela que alberga un bloque de viviendas, 
colindante con edificaciones industriales. 
Superficies de uso del suelo: 
Uso industrial / servindustrial ----------- 86.855 m2 
Uso servicios terciarios -------------------- 36.805 m2 
Edificaciones sin uso ----------------------- 15.060 m2 
Dotaciones ----------------------------------- 17.785 m2 
Uso residencial ---------------------------------- 440 m2 
Solares vacíos ----------------------------------9.170 m2 
Generación de puestos de 
trabajo por las actividades 
desarrolladas 
Se han contabilizado aproximadamente 50 
empresas instaladas en la zona con usos 
industriales o servindustriales, y unas 25 
empresas destinadas a servicios terciarios, por 
lo que la actividad económica genedoradora de 
empleo local en el ámbito es alta. 
  






El uso industrial y de servicio a la 
industria es la actividad principal 
del ámbito, mayoritariamente de 
almacenaje y distribución de 
productos, existiendo también 






Actualmente, existen edificios en 
el ámbito con un uso originario 
industrial, que actualmente se 
encuentran desocupados y en 







Sólo se detecta una parcela 
residencial dentro del ámbito, 
destinada a bloque de viviendas 
plurifamiliar y en colindancia con 










La actividad de servicios terciarios 
es, por detrás de la industrial, la 
mayoritaria en el ámbito. El uso 
comercial en su mayor parte está 
conformado por grandes 
superficies comerciales vinculadas 






Es destacable la presencia de 
equipamientos en el ámbito. La 
residencia para adultos, así como 
las actividades religiosas se 
desarrollan en edificios de tipología 








En la trama parcelaria del ámbito 
se detectan dos parcelas de 
grandes dimensiones que 
originariamente acogían usos 
industriales, y que en la actualidad 




Fig. 118. Fotografías del ámbito de San Rafael. Fuente: B. Romera 
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VIII.3.5.4. PERSPECTIVA MEDIOAMBIENTAL 
TIPO DE ACTIVIDADES 
Actividades insalubres 
 
Los laboratorios Brikensa de fabricación de 
productos químicos para mantenimiento 
industrial consituye la principal y única 
actividad insalubre del área. 
 
Asimismo, al igual que en otras áreas 
industriales, existe la posibilidad de que las 
cubiertas de las naves industriales más 
antiguas estén ejecutadas con uralita, 
fibrocemeneto + amianto, siendo éste último 
un elemento peligroso para la salud cuando el 
material está envejecido, como puede ser el 
caso de las naves que nos ocupan. 
 
Actividades molestas, 
productoras de ruidos, olores, 
etc. 
 
En el ámbito existen actividades emisoras de 
ruido, principalmente talleres de reparación 
de vehículos y chapa y pintura, empresas de 
montaje de productos, lavado de coches y 
actividades de producción como por ejemplo 
la fábrica de juguetes Carrión. 
 
CONSUMOS DE LAS ACTIVIDADES 
Consumo de agua 
 
La mayoría de las actividades, al tratarse de 
servindustriales o servicios terciarios, no 
requieren  un consumo excesivo de agua, si 
bien, dada la actividad de los laboratorios 
Brikensa de fabricación de productos químicos 
para mantenimiento industrial y de varios 
estabecimientos de lavado de vehículos, se 
puede estimar un mayor consumo de agua en 
lo referente a estas actividades. Asimismo, hay 
que señalar que no constan medidas de 
tratamiento de las aguas usadas para estos 
fines, si bien, de datos obtenidos de la página 
web de laboratorios Brikensa, de la actividad 
desarrollada para la fabricación de productos 
no se derivan vertidos. 
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Consumo de energía eléctrica 
 
De las actividades desarrolladas se puede 
inferir un alto consumo de energía eléctrica, 
así como, se observa la existencia de varios 
centros de transformación en edificaciones. 
 
Consumo de combustible 
 
No se detectan actividades que requieran un 
consumo de combustible excepcional. 
 
REPERCUSIÓN DE LAS ACTIVIDADES EN EL ENTORNO 
Producción de residuos 
 
Las actividades de montaje de productos (se 
detectan varias empresas de montaje de 
cocinas), laboratorios, carpinterías, talleres de 
reparación y lavado de vehículos, son 




La contaminación acústica en la zona es alta 
debido fundamentalmente a las fábricas y 
montaje de productos, así como a los talleres 
de reparación, y al flujo de tráfico generado 
por la afluencia de vehículos debido a la 
actividad comercial desarrollada en el área. 
 
Tráfico y congestión del viario 
 
El viario se encuentra congestionado por la 
actividad comercial desarrollada en el zona, así 
como porque el propio Camino de San Rafael 
constituye un vial de conexión con los 
polígonos industriales situados al Oeste. La 
congestión del tráfico aumenta debido a la 
ausencia de espacios de carga y descarga, y el 
déficit de plazas de aparcamiento. 
 
Contaminación del suelo 
 
No consta que en el ámbito se hayan 
desarrollado actividades potencialmente 
contaminantes del suelo, si bien, se sitúan 
próximos los terrenos de los antiguos 
depósitos Repsol, donde sí se ha se realizado 
una actividad potencialmente contaminante. 
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Emisiones al aire 
 
La actividad de fabricación de productos de 
mantenimiento industrial desarrollada por los 
laboratorios Brikensa constituye una actividad 




El estado de degradación del ámbito, 
principalmente en los viales interiores de la 
zona, y de algunas de las edificaciones 
abandonadas, así como la excesiva publicidad 
y la falta de una unidad en el tratamiento de la 
estética de las construcciones tiene un 
impacto negativo en el paisaje urbano. 
 
Sobre el Patrimonio Histórico 
 
El desarrollo de las actividades industriales se 
lleva a cabo sobre terrenos del yacimiento 
arqueológico “Alfar de Carranque”. 
  
SOSTENIBILIDAD DEL ÁMBITO 
Incorporación de medidas de 
eficiencia energética en las 
edificaciones 
 
La mayor parte de las edificaciones existentes 
en el ámbito, al ser de construcción antigua no 
incorporan medidas de eficiencia energética. 
Las construcciones de nueva planta, 
generalmente en las que se desarrolla un uso 
de servicios terciarios, si se ajustan a criterios 
de eficiencia energética establecidos en el 
Código Técnico de la Edificación. 
 
Incorporación de energías 
renovables 
 
En general, no se incorporan sistemas de 
energías renovables en las edificaciones, 
detectándose tan sólo dos edificios que 
incorporan placas solares / fotovoltaicas en 
sus cubiertas – Gimnasio Orthos y Edificio de 
Oficinas Luxfor-. 
 
Incorporación de medidas de 
gestión de residuos 
No hay constancia de su existencia. 
Existencia de puntos de 
vertido de residuos 
Existen puntos de vertido de escombros. 
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VIII.3.5.5. ANÁLISIS URBANÍSTICO: PROPUESTAS DEL PLAN GENERAL DE 




Fig. 119. Plano de Calificación. Fuente: PGOU Málaga 2011 
En el ámbito objeto de estudio, el Plan General propone la clasificación de los 
terrenos como Suelo Urbano No Consolidado, estableciendo 2 sectores – SUNC-R-
P.1 y SUNC-R-P.2- a desarrollar mediante la aprobación de los correspondientes 
instrumentos de planeamiento (Planes Especiales de Reforma Interior) a través del 
sistema de Compensación.  
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Ordenación y Calificación: 
 
 
Fig. 120. Plano de Calificación. Fuente: PGOU Málaga 2011 
La ordenación propuesta de la zona acoge un uso global residencial, al que se 
asocian espacios libres y equipamientos. A continuación, se exponen las 
condiciones urbanísticas concretas de cada uno de los ámbitos en los que el PGOU 
divide el área.  
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SUNC-R-P.1 “Alcalde Díaz Zafra” 
 
Fig. 121. SUNC-R-P.1. Fuente: PGOU Málaga 2011 
La intervención propuesta por el PGOU plantea la reestructuración de la manzana 
situada al Norte del ámbito delimitado, sustituyendo la actividad industrial por un 
uso mayoritario residencial, en forma de bloques de viviendas plurifamiliares que 
albergan usos comerciales en sus plantas bajas, en consonancia con la tipología 
predominante en el entorno. Asimismo, a dichas unidades residenciales se asocian 
espacios libres de zonas verdes, y se plantea la incorporación de la zona Suroeste 
del ámbito – unos 2.760 m2- al Sistema General de espacios libres “Parque de San 
Rafael”, así como se proyecta un viario público secundario de enlace del Camino de 
San Rafael con la calle Carratraca. En cuanto a las dotaciones, el PGOU propone la 
inserción de un equipamiento educativo en la zona Norte. Según la ficha 
urbanística del SUNC-R-P.1, La ordenación se llevará a cabo a través de la redacción 
de un Plan Especial de Reforma Interior, y se ejecutará por el sistema de 
Compensación. 
SUNC-R-P-2 “Camino de San Rafael” 
El Plan General propone la reestructuración urbana del área mediante la redacción 
de un Plan Especial de Reforma Interior, a ejecutar por el sistema de 
Compensación, trasladando los actuales usos industriales y estableciendo un 
ámbito de uso global residencial en forma de bloques plurifamiliares de alta 
densidad, con usos comerciales en sus plantas bajas. Parte del suelo se libera para 
destinarlo a áreas libres (zonas verdes) y a viario, estableciendo una permeabilidad 
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Noroeste – Sureste. Se contemplan además dotaciones destinadas a equipamientos 
deportivo, educativo y servicios de interés público y social, así como el 
mantenimiento de la edificación situada al Sur del ámbito con uso de servicios 
terciarios /empresariales. También, se incluyen unos 3.000 m2 de suelo al Oeste 
para la realización de una subestación eléctrica por previsión realizada en el 
Planeamiento Subregional (POTAUM). 
 
Fig. 122. SUNC-R-P.2. Fuente: PGOU Málaga 2011 
Usos propuestos 
Mantenimiento en el PGOU del uso productivo 




En el ámbito de estudio, el PGOU propone el traslado de la actividad industrial y 
servindustrial y su sustitución por el uso global residencial en los dos sectores de 
Suelo Urbano No Consolidado delimitados.  
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VIII.3.6. Síntesis del análisis 
Las zonas analizadas constituyen áreas industriales situadas dentro de la trama 
urbana de la ciudad, ubicándose principalmente en la zona Suroeste, lugar donde 
tradicionalmente se venían situando las primeras fábricas desde el siglo XIX, a 
excepción del área de Olletas, que se ubica en el distrito “Centro”, pero donde ya 
desde el siglo XVIII consta el desarrollo de una actividad industrial, 
fundamentalmente artesanal y manufacturera, basada en tejares, la alfarería y la 
panadería. Por el contrario, el resto de ámbitos, pese a incluirse en un área que tal 
y como se ha señalado venía siendo el lugar de asentamiento de factorías desde el 
siglo XIX, aparecen de forma concreta a partir de la segunda mitad del siglo XX, 
originándose debido a la instalación de grandes fábricas de producción en serie, 
como es el caso de los Talleres Metalúrgicos La Secundaria (Metalsa) en el caso del 
ámbito de Calle Pacífico, la fundición de Plomo de los Guindos en el ámbito de 
Avenida de los Guindos, o en proyectos como el Plan Parcial Polígono Industrial 
Ronda Exterior, en el caso del área de San Rafael. Todas ellas, son resultado de una 
intencionalidad de alejar la industria del núcleo urbano a las entonces afueras de la 
ciudad para evitar los efectos insalubres de las factorías sobre la población. 
 
Con respecto a las dimensiones de los ámbitos analizados, la situación en el centro 
de la ciudad del área de Olletas, donde el tejido urbano está constituido por 
manzanas de superficie reducida, es condicionante en lo que se refiere a su 
dimensión, siendo su superficie (21.810 m2) bastante menor en relación al resto de 
áreas analizadas, que en el caso del Polígono de San Rafael alcanza hasta los 
207.530 m2. 
 
En el entorno de todas las áreas se observa que la trama urbana está constituida 
principalmente por un tejido residencial de viviendas en bloques plurifamiliares (a 
excepción del ámbito de Olletas donde también se detectan viviendas 
unifamiliares), así como dotaciones, no locales, sino de servicio a nivel de la ciudad, 
en su mayor parte equipamientos educativos (colegios), con una ausencia 
predominante de espacios públicos y zonas verdes en los entornos de los ámbitos, 
y que, en caso de que existan, éstos son espacios casi residuales, de una superficie 
reducida no acorde con la alta densidad de viviendas, no cumpliéndose así 
estándares urbanísticos proporcionales entre la residencia y espacios públicos. Sólo 
en los casos de las áreas industriales de Olletas y del Polígono de San Rafael, se han 
detectado en sus inmediaciones, las zonas verdes del parque del cementerio de 
San Miguel y el de San Rafael, respectivamente, con unas dimensiones acordes con 
la densidad de viviendas circundante. En relación a esto, cabe destacar que, de las 
cuatro áreas analizadas, dos de ellas (Olletas y San Rafael), tienen en su entorno 
antiguos cementerios, que constituyen un testimonio de la originaria ubicación de 
estas zonas industriales en el entonces extrarradio de la ciudad, junto a los 
cementerios, pese a su actual situación intraurbana. 




Por otra parte, la actividad comercial del entorno de los ámbitos se presenta 
generalmente en las plantas bajas de los bloques de viviendas, aunque en el caso 
del entorno del área de Avenida de Los Guindos se han detectado varias 
edificaciones de uso exclusivo comercial.  
 
Por tanto, todas las áreas industriales se encuentran rodeadas por zonas 
residenciales, lo que supone un factor a tener en cuenta en lo que se refiere al 
desarrollo de las actividades que en ellas se llevan a cabo, por los efectos que 
dichas actividades puedan tener en la habitabilidad de las viviendas situadas en su 
entorno. Únicamente en los casos de las áreas de calle Pacífico y del Polígono de 
San Rafael se ha detectado que parte de los terrenos situados en sus alrededores 
originariamente tenían un uso industrial, si bien en la actualidad las instalaciones 
industriales están desmanteladas quedando solares vacíos y sin uso aparente, y 
para los que el PGOU de Málaga prevé un uso global residencial. 
 
También en el entorno de algunas de los ámbitos analizados se observa la 
existencia de elementos catalogados. Este es el caso del área de Olletas, colindante 
con el Cementerio de San Miguel (catalogado por el PGOU con un grado de 
protección Integral) y próximo al yacimiento arqueológico del Acueducto de San 
Telmo (declarado Bien de Interés Cultural en el año 2009), y el caso del área 
industrial de calle Pacífico, situándose al Suroeste del ámbito, la chimenea de la 
Central Termoeléctrica de San Patricio (catalogada por el PGOU con un grado de 
protección Integral) y al Norte, el Centro Cívico Provincial (también catalogado por 
el PGOU con un grado de protección Arquitectónica I). En el área del Polígono de 
San Rafael se detecta también la existencia dentro del propio ámbito del edificio 
que en la actualidad alberga el Colegio de Médicos, y que el PGOU cataloga con el 
grado de protección Arquitectónica I, y del yacimiento arqueológico “Alfar de 
Carranque”, del período romano. Muchos de los elementos protegidos señalados 
tienen una vinculación con la actividad productiva de las zonas, como es el caso de 
la chimenea de la Central Termoeléctrica, el edificio del Colegio de Médicos, que 
albergaba las Bodegas Barceló, así como, de mayor antigüedad, los enclaves 
alfareros romanos de San Rafael. En ninguno de estos casos citados se observa la 
existencia de medidas correctoras del impacto de la actividad industrial sobre el 
patrimonio histórico. 
 
Por otro lado, en cuanto a las afecciones y servidumbres que afectan a los ámbitos, 
se observa que las áreas situadas en la zona Suroeste de la ciudad, calle Pacífico, 
avenida de los Guindos y Polígono de San Rafael, están dentro de la zona de 
servidumbre aeronáutica del aeropuerto de Málaga, lo que condiciona la altura de 
las edificaciones ubicadas en ellas, así como la de los elementos tales como 
pararrayos, casetones, antenas, etc., que se sitúen por encima de la altura máxima 
de las construcciones. Asimismo, se observa que el área de C/ Pacífico se encuentra 
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dentro de la Zona de Influencia del Litoral, y el ámbito de San Rafael está afectado 
por el cauce público del arroyo Teatinos, actualmente embovedado. 
 
En lo que se refiere al estado físico de las áreas, se observa lo siguiente: 
 
- En cuanto a los accesos a los ámbitos, en general la accesibilidad a éstos es 
buena, dado que perimetralmente a las áreas estudiadas se sitúan viales 
de anchura suficiente y con un flujo de tráfico importante, que dan un 
acceso fácil y directo a los ámbitos, a excepción del caso de Olletas, donde 
la trama urbana es más constreñida existiendo además viales cortados por 
edificaciones. 
 
- Al hilo de lo anterior, se observa que el estado del viario perimetral a los 
ámbitos es bueno, con calzada y acerado ejecutados y en buen estado de 
conservación, cumpliendo con la Normativa de Accesibilidad (rebajes 
realizados con las pendientes mínimas y anchura de acerado suficiente). 
No obstante, es en el viario interior de los ámbitos donde encontramos 
deficiencias, desde el caso de Olletas donde, en la unidad Sur no hay viario 
alguno ejecutado, hasta el resto de casos, en los que el viario interno 
presenta deficiencias de calzada en mal estado y con baches del 
aglomerado asfáltico, acerados sin ejecutar o con bordillos y tapas de 
arquetas rotos, no adaptación a la Normativa de Accesibilidad, ausencia de 
alcorques para el arbolado, etc. 
 
- Existe un déficit general en todos los ámbitos de espacios para 
aparcamiento. Prácticamente los únicos aparcamientos son aquellos 
situados adyacentes al viario, lo cual es insuficiente para absorber la 
demanda producida por la afluencia a estas zonas tanto de trabajadores 
de las empresas instaladas en los ámbitos como de clientes. También se 
detecta una ausencia de espacios de carga y descarga en todos los 
ámbitos. Estas deficiencias se intentan suplir dotando de un uso 
provisional de aparcamiento a los solares vacíos, así como, utilizando 
parte del viario público como zona de carga y descarga lo que produce una 
congestión del viario público. 
 
- Todas las áreas analizadas tienen ejecutadas las redes de infraestructuras 
de alumbrado público, saneamiento, electricidad y abastecimiento de 
agua al situarse dentro de la trama urbana consolidada de la ciudad, salvo 
en la unidad Sur del área de Olletas, donde se observa que, si bien en su 
perímetro las redes de infraestructuras sí están ejecutadas, el interior 
carece de los servicios urbanísticos básicos. 
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- Ninguno de los ámbitos tiene elementos dotacionales tales como zonas 
verdes y espacios públicos. Y, también carecen, en su mayoría, de 
equipamientos, siendo tan sólo en el Polígono de San Rafael en donde 
encontramos algunos en el interior del área (residencia de adultos, 
religiosos, oficina de correos), si bien ninguno de estos equipamientos está 
asociado a la actividad industrial. 
 
- En lo que respecta a las edificaciones, la tipología mayoritaria es la de nave 
industrial, ejecutada con estructura metálica y cubierta inclinada, siendo 
una tipología que por constituir espacios internos diáfanos de grandes 
superficies posibilitan su adaptación a casi cualquier uso. En relación a la 
cubierta de las edificaciones, en muchos casos ésta está realizada con 
uralita, fibrocemento + amianto, siendo éste último un elemento peligroso 
para la salud cuando el material está envejecido, como puede ser el caso 
de las naves que nos ocupan. 
 
- En general el estado de las edificaciones que están en uso dentro de los 
ámbitos es bueno aparentemente, habiéndose realizado obras de reforma 
en muchas de ellas para adaptarlas a usos comerciales, con excepción de 
la unidad Sur del ámbito de Olletas en el que el grado de ocupación por la 
edificación es muy bajo, tratándose de edificaciones mayoritariamente 
degradadas. En todas las áreas se detectan edificaciones sin uso en la 
actualidad, en un estado de degradación bastante avanzado debido a su 
abandono, y que pueden alcanzar hasta un 17% del total en los casos de 
los ámbitos de calle Pacífico y Avenida de los Guindos. 
 
- Se observan algunas edificaciones de interés en el interior de los ámbitos, 
como es el caso del ya citado Colegio de Médicos que albergaba las 
antiguas Bodegas Barceló en el Polígono de San Rafael, o edificaciones 
antiguas de tipología industrial en las áreas de calle Pacífico y Avenida de 
Los Guindos, así como algunos elementos de interés, como ejemplares de 
arbolado de porte importante en el ámbito de Olletas y la alineación en 
forma de zig-zag en calle Polifemo (área de calle Pacífico). 
 
- Prácticamente la totalidad de los ámbitos se encuentra edificada, 
existiendo tan solo algunos solares vacíos, salvo en el caso de la unidad 
Sur del área de Olletas, en la que el grado de ocupación por la edificación 
del ámbito es de apenas un 20%. 
Por otro lado, en cuanto a las actividades desarrolladas en los ámbitos cabe señalar 
que principalmente se han detectado actividades servindustriales, es decir, de 
servicio a la industria (almacenaje, distribución, reparación y montaje de 
productos), siendo escasa la actividad de producción, que en el caso de las áreas de 
Olletas y de Avenida de los Guindos es prácticamente inexistente, y minoritaria en 
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los ámbitos de calle Pacífico, donde existe una fábrica de máquinas expendedoras, 
y en el Polígono de San Rafael, en el que se ubican una fábrica de juguetes y unos 
laboratorios de fabricación de productos de mantenimiento industrial. También es 
muy habitual en casi todos los ámbitos la actividad de talleres de reparación y 
lavado de vehículos. 
Asimismo, se observa que en ninguna de las áreas analizadas existen empresas 
asociadas a las nuevas tecnologías o a las TIC, que acojan los nuevos modelos de 
producción de la actividad económica, dándose, pues, una obsolescencia industrial 
generalizada. Esta ausencia de una actividad productiva avanzada y novedosa está 
muy relacionada con la propia morfología de las áreas, puesto que éstas están 
configuradas para acoger un modelo “Taylor-fordista” de producción en cadena ya 
anticuado, debiendo encaminarse hacia un sistema de producción basado en la 
especialización flexible y la digitalización; en empresas que integren concepción, 
desarrollo, fabricación y comercialización de productos, estableciéndose en estas 
áreas redes de empresas interrelacionadas entre sí a través de la subcontratación, 
y aprovechando su posición en el tejido urbano, que facilita un acceso fácil y rápido 
a la demanda de la población. Pero para ello, se hace necesario superar la 
incapacidad de los ámbitos para albergar estos nuevos modelos de producción, 
adecuando los espacios industriales a través de la introducción de infraestructuras 
asociadas a las nuevas tecnologías, una mejora de la movilidad interna y de la 
accesibilidad desde su entorno, así como, adaptar las edificaciones a las nuevas 
necesidades, cuestión esta última que no requeriría de una excesivo esfuerzo 
constructivo, dada la configuración espacial de las naves industriales existentes 
compuestas por una estructura de grandes vanos que permiten una fácil 
compartimentación y acondicionamiento a diferentes usos. 
Por otra parte, se detecta que todos los ámbitos están muy terciarizados, en 
especial el de Avenida de los Guindos, en el que se han adaptado las antiguas naves 
industriales al uso comercial, así como, encontramos en todas las áreas, a 
excepción de Olletas, la adaptación de las antiguas naves industriales al uso de 
gimnasio. Destacable es también la adaptación de naves industriales en las áreas 
de Avenida de los Guindos y San Rafael a establecimientos de alquiler de trasteros, 
actividad que demanda mucho espacio y no constituye una fuente generadora de 
empleo, o la reconversión de solares en huertos urbanos en Olletas, generando una 
actividad productiva de menor escala. 
Se ha podido constatar que las áreas industriales objeto de estudio continúan 
constituyendo un tejido generador de empleo al albergar empresas en un espacio 
urbano determinado pese a su obsolescencia y a la existencia en ellas de espacios y 
edificaciones actualmente abandonados que albergaban en origen una actividad 
industrial que ha sido trasladada a los polígonos industriales periurbanos. 
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Desde un punto de vista medioambiental, las actividades que se desarrollan en los 
ámbitos, generalmente, son actividades molestas y emisoras de ruido, puesto que 
existen bastantes talleres de reparación, de montaje de productos y de almacenaje, 
provocando ésta última una afluencia de vehículos de transporte a las zonas. Se 
trata principalmente de actividades que no conllevan efectos insalubres y de 
emisiones de gases a la atmósfera, habiéndose detectado tan sólo en el Polígono 
de San Rafael la existencia de unos laboratorios de fabricación de productos 
químicos que sí pueden suponer una actividad insalubre para el medio urbano en el 
que se ubica. 
Al desarrollarse mayoritariamente actividades servindustriales y terciarias en todos 
los ámbitos, los consumos de energía eléctrica, combustible y agua, no resultan 
excesivos.  
La repercusión de las actividades en el entorno se traduce principalmente en 
cuanto a que se producen residuos sin que consten medidas para su gestión o 
puntos de vertido, una alta contaminación acústica debido a las actividades 
desarrolladas y al flujo de tráfico generado por la afluencia de vehículos debido a la 
actividad industrial y comercial desarrollada en las áreas, y a un impacto negativo 
en el paisaje urbano, provocado por una ausencia de la conservación del espacio 
público y de la existencia de edificaciones sin uso abandonadas. Tan sólo en el caso 
del ámbito de calle Pacífico, los terrenos están sujetos a la aplicación del Real 
Decreto 9/2005, de 14 de enero, por el que se establece la relación de actividades 
potencialmente contaminantes del suelo y los criterios y estándares para la 
declaración de suelos contaminados, al tratarse de zonas que acogieron actividades 
potencialmente contaminantes del suelo. 
Con respecto a la sostenibilidad medioambiental de las edificaciones de los 
ámbitos, al tratarse en su mayoría de edificaciones antiguas, éstas no incorporan 
en general medidas de eficiencia energética ni energías renovables, habiéndose 
detectado tan solo dos edificaciones de nueva planta en el ámbito del Polígono de 
San Rafael con instalación de placas solares y fotovoltaicas en sus cubiertas. Cabe 
destacar también, en cuanto a la salubridad de las edificaciones, la problemática 
que de forma general se da en todos los ámbitos relativa a la existencia de 
edificaciones con cubierta de uralita que incorpora amianto. Debido a la 
antigüedad de las edificaciones, estas cubiertas pueden estar envejecidas, 
suponiendo el amianto un problema de salubridad. 
Por último, en cuanto al análisis urbanístico realizado, cabe señalar que, en la 
Memoria Propositiva del PGOU se indica que “son prioritarias las operaciones de 
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reforma interior que tengan por objeto sustituir usos improcedentes en su lugar”372, 
resultando de este criterio lo siguiente en cuanto a las áreas analizadas: 
“Sustitución de usos industriales y de servicios técnicos en el corredor 
ferroviario entre la Ronda Exterior y la Estación Central, con la 
implantación de uso residencial de intensidad alta en El Duende, San 
Rafael, Repsol y La Princesa.  
Sustitución del uso industrial residual en Martiricos, calificando el suelo 
para mezcla de uso residencial y terciario, con predominio del residencial. 
Sustitución de usos industriales en el extremo oeste del Paseo Marítimo de 
Poniente (Pacifico/Nereo, Torre del Río, Térmica y Gas Natural), asignando 
a estos enclaves una mezcla de usos con predominio de la residencia y el 
terciario. 
Sustituciones de industria en enclaves menores, como Los Guindos y otras 
piezas nucleadas por la carretera de Cádiz”. 
Cuestión ésta que se ha podido constatar del análisis urbanístico que de cada una 
de las áreas se ha realizado. Así pues, en el PGOU, la mayor parte de los ámbitos 
analizados están clasificados como Suelo Urbano No Consolidado, a excepción de 
parte del área de calle Pacífico que se clasifica como Suelo Urbanizable Sectorizado. 
El PGOU establece que se deben desarrollar mediante instrumentos de 
planeamiento urbanístico (PERI en su mayoría), a través del sistema de 
Compensación, proponiéndose por el PGOU una ordenación vinculante basada en 
el traslado de los usos industriales de estas áreas para introducir usos residenciales, 
comerciales y dotacionales, a los que se asocian espacios públicos y zonas verdes.  
Es decir, el PGOU “expulsa” el uso industrial de la trama urbana y lo sustituye por 
un uso global residencial. Asimismo, se observa que las unidades de ejecución 
delimitadas por el PGOU no coinciden con las áreas industriales existentes en la 
realidad, a excepción de la unidad Sur del ámbito de Olletas donde la unidad de 
Suelo Urbano No Consolidado sí es coincidente con la zona industrial, llegando 
incluso al caso del ámbito de Avenida de los Guindos, en el que el PGOU divide la 
zona industrial hasta en nueve unidades de ejecución distintas. 
  
                                                          
372 Memoria Propositiva del PGOU de Málaga de 2011 (“Aprobación Definitiva. Documento de 
subsanación de deficiencias. Correcciones”), pp. 23-24. 
 




Fig. 123. Comparativa 
estado actual-
propuestas PGOU 
Málaga 2011. Fuente: 
elaboración propia. 
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Las evidentes diferencias entre la realidad existente en la actualidad en estos 
ámbitos y las propuestas de ordenación que hace el PGOU, hacen que nos 
replanteemos varias cuestiones. En primer lugar, las operaciones urbanísticas 
propuestas suponen una gran inversión económica consecuencia de una 
planificación de estas zonas de la ciudad que nada tienen que ver con la situación 
actual, lo que conlleva un alto gasto de recursos económicos, por un lado en la 
eliminación de las preexistencias, y por otro lado, en la reconstrucción de estas 
áreas, si bien, por el contrario, la rehabilitación y regeneración de estas zonas 
implicaría una menor inversión, por el mantenimiento tanto de edificaciones como 
de infraestructuras y viales que, aunque necesitados de una mejora, están ya 
ejecutados y en funcionamiento.  
En segundo lugar, las propuestas del PGOU, repiten un modelo urbano basado en 
la construcción de edificios de viviendas plurifamiliares y comerciales, que, si bien 
mejora los estándares urbanísticos dotacionales en cuanto a equipamientos, 
espacios públicos y zonas verdes, no deja de ser una copia repetitiva del tejido 
urbano circundante, eliminándose así las huellas del pasado de la ciudad. La 
sustitución y eliminación de toda traza urbana en estas áreas impide, en un futuro, 
poder “leer” la historia urbana de Málaga, ciudad con una fuerte vinculación 
histórica con la industria, perdiendo así su propia identidad urbana y corriendo el 
riesgo de sufrir un proceso de “urbanalización”373. 
Asimismo, cabe destacar que este mismo modelo de planificación que hace el 
PGOU, en concreto en los terrenos que ocupaban los antiguos depósitos de Repsol, 
adyacentes al ámbito del Polígono de San Rafael, ha sido objeto de controversia 
recientemente en la ciudad, precisamente por esta cuestión relativa a la 
construcción de nuevas edificaciones residenciales en antiguos terrenos 
industriales. Efectivamente, la plataforma Bosque Urbano Málaga ha puesto de 
manifiesto en relación a estos terrenos que “sus 177.000 metros cuadrados, aún sin 
urbanizar, serán objeto, si nada cambia, de una operación urbanística que 
propiciará una serie de viviendas y rascacielos que multiplicarán el volumen 
edificado en dos distritos ya ampliamente masificados, como son Carretera de Cádiz 
y Cruz del Humilladero”374. La iniciativa ciudadana, crítica con el modelo propuesto 
por el PGOU, aboga “por un bosque urbano en toda regla, con especies arbóreas 
autóctonas de la Costa del Sol, con nula presencia arquitectónica, que pueda ser 
recorrido a través de carriles bici y caminos de tierra, y con tan solo dos calles para 
                                                          
373 Término acuñado por el geógrafo Francesc Muñoz para referirse a las transformaciones urbanas 
repetitivas y similares en distintos lugares del planeta: “Si nos fijamos en el paisaje urbano, encontramos 
cómo ciudades distintas –con historia y cultura diversas, de población y extensión nada comparables, y 
localizadas en lugares muy diferentes del planeta–, experimentan transformaciones muy similares y 
acaban produciendo un tipo de paisaje estandarizado y común” (Muñoz Ramírez, 2008). 
374 “Por un bosque urbano en los terrenos de la antigua Repsol – Málaga” en 
https://www.change.org/p/por-un-bosque-urbano-en-los-terrenos-de-la-antigua-repsol-malaga. 
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tránsito lento de vehículos (norte a sur y este a oeste), con prioridad para 
viandantes y ciclistas. En definitiva, un gran pulmón en pleno corazón de Málaga, 
para cambiar para siempre el perfil de una ciudad muy castigada por el 
desarrollismo”. Es decir, la propia ciudadanía está reclamando un modelo urbano 
distinto que, si bien, no es coincidente con las propuestas de regeneración urbana, 
que como tendremos ocasión de ver, para estas zonas industriales se plantean 
desde este trabajo de investigación, sí son acordes en lo que se refiere a la crítica 
de la planificación propuesta por el PGOU. 
 
Fig. 124. Imagen del proyecto de Bosque Urbano en los terrenos de los antiguos depósitos de Repsol 
colindantes al Sur con el ámbito industrial de San Rafael. Fuente: http://bosqueurbanomalaga.org/ 
En tercer y último lugar, en lo que respecta a las propuestas del PGOU en los 
ámbitos industriales objeto de estudio, la prioridad que se establece para trasladar 
y eliminar el uso industrial del tejido urbano, si bien basada en cuestiones de 
compatibilidad con el medio urbano, y aunque se procure la reserva de espacios 
industriales para su ubicación en la periferia, no parece del todo acertada en un 
momento como el actual, en el que por una parte, el modelo de desarrollo urbano 
sostenible requiere una disminución de la expansión superficial de la ciudad, y por 
otra parte, se fomenta un modelo en el que la actividad industrial aparece como 
una cuestión casi residual, en la que la única “deferencia” hacia la industria es la de 
su traslado a lugares mejor urbanizados. En una ciudad como Málaga, donde sobra 
la dependencia de la actividad económica basada en el “ladrillo”, que ha tenido 
graves consecuencias sobre la población en los recientes tiempos de crisis, y en la 
que existe una seria deficiencia de actividad industrial, pero que a su vez cuenta 
REGENERACIÓN URBANA EN ZONAS INDUSTRIALES. ANÁLISIS Y PROPUESTAS EN EL CASO DE MÁLAGA 
370 
 
con un pasado histórico industrial375, se entiende que las estrategias urbanas 
debieran ir encaminadas al mantenimiento y fortalecimiento de los espacios 
industriales existentes, y no a su destrucción. 
En definitiva, del análisis realizado de los ámbitos industriales de Olletas, C/ 
Pacífico, Avda. de Los Guindos y Polígono de San Rafael, se puede afirmar que las 
áreas industriales intraurbanas de la ciudad de Málaga se encuentran en estado de 
degradación y abandono consecuencia del deterioro físico de éstas, de la 
obsolescencia industrial de las actividades que en ellas se desarrollan, del impacto 
negativo de estas actividades sobre el medio ambiente urbano en el que se ubican, 
y de la sustitución y traslado del uso industrial (“gentrificación”) que propone el 














IMPACTO NEGATIVO EN EL 
MEDIO AMBIENTE URBANO 
 
GENTRIFICACIÓN DEL USO 
INDUSTRIAL POR EL PGOU 
 
Fig. 125. Factores de la degradación de los ámbitos industriales intraurbanos de Málaga. Fuente: 
elaboración propia 
Siendo los principales factores de deterioro los siguientes: 
RESUMEN DE LOS PRINCIPALES FACTORES DE DETERIORO  
 
ASPECTOS FÍSICOS 
1 Deficiente accesibilidad a los ámbitos. 
2 Mal estado o inexistencia de viario interno (calzadas y acerados).  
3 Déficit de aparcamientos y de zonas de carga y descarga. 
4 Incumplimiento de Normativa de Accesibilidad del viario público. 
5 
Ausencia o deficiencias de servicios urbanísticos básicos de 
abastecimiento de agua, alumbrado, electricidad y saneamiento. 
                                                          
375 Como apunte insistimos en la importancia histórica de la industria en Málaga que ya en el siglo XIX 
constituía junto con Barcelona y otras ciudades del Norte de España uno de los principales focos de la 
actividad industrial en nuestro país. 
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Inexistencia de redes de telecomunicación y nuevas tecnologías. 
6 
Ausencia de equipamientos ligados al fortalecimiento de la actividad 
industrial. Inexistencia de centros de formación empresarial y de apoyo a 
las empresas, así como de espacios para la creación de nuevas industrias 
(edificios “incubadora”). 
7 Ausencia de espacios públicos y zonas verdes. 
8 
Edificaciones de origen industrial en estado de abandono, deterioradas y 
sin uso en la actualidad. 
9 Existencia de solares sin edificar y sin uso. 
10 
Impacto negativo sobre elementos y edificaciones protegidas de valor 
histórico-patrimonial. No puesta en valor de elementos de interés. 
 
ASPECTOS SOCIO-ECONÓMICOS 
1 Escasa o nula actividad de producción de bienes. 
2 
Obsolescencia industrial: ausencia de empresas vinculadas a las nuevas 
tecnologías o TIC. 
3 
No diversificación de la actividad servindustrial, orientada básicamente al 
almacenamiento, montaje y reparación de productos. 
4 
Terciarización de los ámbitos en detrimento de la actividad industrial que 
está siendo trasladada a áreas periurbanas. 
5 
Ausencia de estrategias de revitalización industrial vinculadas a la 




Desarrollo de actividades molestas emisoras de ruido con impacto 
negativo en entornos fundamentalmente residenciales. 
2 Existencia puntual de actividades insalubres. 
3 
Contaminación acústica y congestión del viario público por la afluencia de 
vehículos. 
4 Ausencia de medidas de gestión de residuos y puntos de vertido. 
5 
Impacto negativo de la degradación en el paisaje urbano circundante, 
causado por el deterioro de las edificaciones y el espacio público, así 
como por la excesiva publicidad sin un tratamiento unitario de aspectos 
estéticos. 
6 Edificaciones sin adaptar a criterios de eficiencia energética. 
7 
Problemas de insalubridad de las edificaciones debido a la existencia de 
cubiertas de uralita con componente amianto. 
8 
Ausencia de incorporación en las edificaciones de instalaciones de 
energías renovables, solar  y fotovoltaica. 
9 
Contaminación de suelo por el desarrollo en el pasado de actividades 
potencialmente contaminantes. 






Eliminación del tejido industrial de la trama urbana de la ciudad derivada 
de la sustitución del uso productivo por uso residencial. 
2 
Fomento del crecimiento expansivo de la ciudad en detrimento del 
modelo de ciudad compacto consecuencia del traslado de la actividad 
industrial a la periferia. 
3 
Propuestas de ordenación no vinculadas a la ordenación existente en las 
áreas (planificación urbanística a partir de una “tavola rasa”), de lo que se 
deriva la necesidad de mayores recursos económicos. 
4 
Planificación y gestión de los ámbitos mediante instrumentos de 
planeamiento y técnicas de reparcelación tradicionales que presentan 
dificultades para su implementación en ámbitos con situaciones 
preexistentes y multitud de propietarios, además de conllevar largos 
plazos en su aprobación y ejecución. 
5 
Discordancias entre ámbitos industriales y unidades urbanísticas 
delimitadas por el PGOU. 
 
Tabla 9. Resumen de los principales factores del deterioro de los ámbitos industriales de Málaga. Fuente: 
elaboración propia 
  
REGENERACIÓN URBANA EN ZONAS INDUSTRIALES. ANÁLISIS Y PROPUESTAS EN EL CASO DE MÁLAGA 
373 
 
VIII.4. Objetivos de intervención en las zonas industriales intraurbanas de Málaga 
 
Tomando como punto de partida la conclusión derivada del análisis realizado de 
que las zonas industriales situadas en el tejido urbano de Málaga se encuentran en 
estado de degradación, se establecen una serie de objetivos, entre los que 
distinguimos un objetivo principal y objetivos secundarios, dirigidos a contribuir a 
la mejora en la calidad del medioambiente urbano de estas zonas urbanas e 
incrementar su competitividad a través del fomento del desarrollo económico 
local, invirtiendo de esta manera el estado de degradación y ordenando el tejido 




     
 
REGENERACIÓN URBANA DE LAS ZONAS INDUSTRIALES INTRAURBANAS DE 
MÁLAGA 
- Contribuye al desarrollo de un modelo urbano sostenible y compacto 
evitando la expansión superficial de la ciudad derivada del traslado de la 
actividad industrial a la periferia. 
- Necesidad de inversión de menos recursos económicos en la regeneración 
de un suelo urbano industrial ya existente que en la transformación del 
suelo rural para albergar nuevos polígonos. 
- Fomenta el desarrollo de una economía local a través de la revitalización 
del tejido urbano productivo. 
- Zonas generadoras de empleo: la proximidad geográfica entre empresas e 
individuos favorece la cohesión social, lo cual repercute de forma positiva 
en una mayor eficiencia en el trabajo, así como, fomenta una conciencia de 
colectividad que mejora el tejido social. 
- Evita grandes desplazamientos entre residencia y centros de trabajo. 
- Proximidad entre lugares de producción y de demanda, dando una mayor y  
más rápida capacidad de respuesta de la industria ante los cambios del 
mercado. 
- Creación de un tejido productivo que por la proximidad geográfica facilita 
la interrelación entre distintas empresas, que, a modo de “distrito 
industrial”, favorece la externalización de servicios y subcontratación entre 
empresas, característica de los nuevos modos de producción del sistema de 
“especialización flexible”. 
- Las exigencias de flexibilidad de los nuevos modos de producción que han 
contribuido a reducir el tamaño medio de las fábricas, hace que el 
parcelario de las zonas industriales intraurbanas sea apto para la 
localización de la actividad productiva. 
 





OBJETIVOS DE MEJORA FÍSICA DE LOS ÁMBITOS 
1 Permeabilidad entre los ámbitos y su entorno. 
2 Mejora del estado y de la conectividad del viario interno.  
3 Descongestión del flujo rodado del viario interno. 
4 Garantizar la accesibilidad universal en todo el ámbito. 
5 
Mejora y adaptación a las nuevas tecnologías de las redes de 
infraestructuras y servicios urbanísticos básicos. 
6 Cumplimiento de estándares urbanísticos de equipamientos. 
7 
Cumplimiento de estándares urbanísticos de espacios públicos y zonas 
verdes. 
8 Mejora del parque edificado. 
9 
Eliminar el impacto negativo sobre el paisaje urbano provocado por 
edificios abandonados y solares vacíos. 
10 Puesta en valor de edificaciones y elementos de interés. 
 
OBJETIVOS DE REVITALIZACIÓN DE LA ACTIVIDAD INDUSTRIAL 
1 Potenciar la actividad productiva y de servicio a la industria. 
2 
Superación de la obsolescencia industrial con renovación de la actividad 
productiva. 
3 Diversificación de la actividad servindustrial. 
4 
Establecer una relación de coexistencia entre la actividad industrial y la 
comercial, sin que ésta última sustituya la actividad de producción y de 
servicio a la producción. 
5 
Fomentar la implantación, el apoyo y creación de nuevas empresas, así 
como el desarrollo de la formación en este campo. 
 
OBJETIVOS MEDIOAMBIENTALES 
1 Corrección del impacto de las actividades emisoras de ruido. 
2 Supresión de actividades insalubres. 
3 
Eliminación de la contaminación acústica y congestión producida por la 
afluencia de vehículos. 
4 Garantizar el correcto tratamiento y gestión de residuos. 
5 Mejora del paisaje urbano. 
6 Eficiencia energética de las edificaciones. 
7 Procurar la salubridad en las edificaciones. 
8 Fomentar el uso de energías renovables. 








1 Mantenimiento del uso industrial dentro de la trama urbana. 
2 
Fomento del modelo compacto de ciudad y de regeneración urbana de 
los ámbitos. 
3 Vinculación entre la ordenación existente y la propuesta. 
4 
Flexibilización de los instrumentos de planificación y gestión urbanística 
en cuanto a la preexistencia de edificaciones y elevado número de 
propietarios en el ámbito, y en relación a plazos de aprobación y 
ejecución de los instrumentos. 
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VIII.5. Propuestas generales de regeneración urbana de las zonas industriales 
intraurbanas de Málaga 
 
Para la superación del estado de degradación de los ámbitos industriales situados 
en el núcleo urbano de la ciudad se realizan una serie de propuestas encaminadas a 





Fig. 126. Esquema de objetivo-propuestas de regeneración urbana para los ámbitos industriales 
intraurbanos de Málaga. Fuente: elaboración propia 
 
PROPUESTA Nº 1: PLANIFICACIÓN DE LA ACTUACIÓN A TRAVÉS DE UN PROYECTO 
DE REGENERACIÓN URBANA 
 
La ordenación de las actuaciones de regeneración urbana en los ámbitos 
industriales de Málaga debe acometerse a través de un instrumento que permita 
implementar las medidas concretas que para una de las zonas se estimen 
oportunas. Por ello se propone su planificación a través de un “Proyecto de 
regeneración urbana”, que contenga, conforme al carácter integrador de medidas 
sectoriales de la propia regeneración urbana y para la consecución de los objetivos 
determinados, una integración de medidas correspondientes con cada uno de los 
ámbitos desde los que se debe hacer frente al deterioro de las áreas, es decir, 
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desde el ámbito físico, el ámbito económico, el ámbito medioambiental y el ámbito 
urbanístico. 
 
Fig. 127. Proyecto de regeneración urbana. Fuente: elaboración propia 
 
Tal y como hemos podido constatar en el capítulo anterior de este trabajo de 
investigación376, en nuestra CCAA, la normativa urbanística no recoge un 
instrumento concreto para las actuaciones de regeneración urbana, sino que 
dispone instrumentos de planeamiento como los PGOU o los PERI para las 
intervenciones sobre la ciudad existente; instrumentos que tienen un carácter de 
transformación puramente urbanística de los ámbitos sin albergar la posibilidad de 
incluir acciones económicas, medioambientales o sociales, necesarias para la 
regeneración urbana de los ámbitos, y que además, están sujetos a procedimientos 
y plazos de aprobación que la experiencia demuestra muy alargados en el tiempo, 
cuestión ésta que deriva en consecuencias negativas para la viabilidad y 
programación de las intervenciones de regeneración urbana.  
 
Por tanto, nuestra primera propuesta es la introducción en la normativa urbanística 
andaluza de un instrumento específico, el “Proyecto de regeneración urbana”, que, 
con un carácter integrado, pueda englobar acciones urbanísticas, económicas, 
sociales y medioambientales, y, que, además, tenga una mayor flexibilidad para su 
aprobación, pero con los mismos efectos que los instrumentos urbanísticos377, de 
tal manera que sea posible acometer las intervenciones de regeneración urbana en 
los ámbitos industriales. De esta manera, a través de la redacción de un Proyecto 
de regeneración urbana, se podrán ordenar cada uno de los ámbitos industriales 
                                                          
376 Capítulo VII, apartado VII.4.1. “Articulación de planeamiento urbanístico y planes y programas para 
las intervenciones de regeneración urbana en zonas industriales”. 
 
377 Tal y como ya se ha expuesto en el Capítulo VII “Régimen jurídico de la regeneración urbana de las 
zonas industriales en España”, la normativa estatal en la materia, LRRRU y TRLS 2015, recogen la 
posibilidad de acometer las intervenciones de regeneración urbana a través de determinados programas 
u otros instrumentos de ordenación que recojan actuaciones de rehabilitación edificatoria y las de 
regeneración y renovación urbanas, disponiendo que pueden aprobarse de forma independiente de las 
modificaciones de la ordenación urbanística, por los procedimientos de aprobación de las normas 
reglamentarias, pero con los mismos efectos que tendrían los propios planes de ordenación urbanística. 
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desde una perspectiva integradora de medidas sectoriales, permitiéndose además 
una flexibilidad en el procedimiento y plazos de aprobación que hagan viables las 
operaciones propuestas. 
 
PROPUESTA Nº 2: INCARDINACIÓN DE PLANES Y PROGRAMAS SECTORIALES DE 
REGENERACIÓN URBANA, REVITALIZACIÓN INDUSTRIAL Y MEDIOAMBIENTALES EN 
EL PROYECTO DE REGENERACION URBANA 
 
La existencia de planes y programas de financiación de las intervenciones de 
regeneración urbana hacen posible incorporarlos a la estrategia de regeneración 
urbana de las áreas industriales de Málaga.  Así pues, tal y como hemos tenido 
ocasión de ver en el capítulo anterior de este trabajo, el Programa Operativo FEDER 
de Crecimiento Sostenible en el Campo de Intervención CI089 “Rehabilitación de 
zonas industriales y terrenos contaminados” aborda la rehabilitación física 
integrada de suelos urbanos abandonados en los que ya no existe actividad 
industrial con prioridad para la inversión en acciones dirigidas a mejorar el entorno 
urbano, revitalizar las ciudades, rehabilitar y descontaminar viejas zonas 
industriales, o, el PEV 2013-2016, que establece el “Programa para el fomento de 
ciudades sostenible y competitivas” para la financiación de actuaciones sobre 
tejidos con severas condiciones de obsolescencia funcional e inadecuación desde 
un punto de vista urbanístico y edificatorio, como es el caso que nos ocupa, 
disponiendo una subvención para financiar hasta un máximo del 40% del coste. 
 
Por tanto, nuestra segunda propuesta es la incardinación de estos programas en el 
Proyecto de regeneración urbana de los ámbitos industriales analizados, de manera 
que constituyan una fuente de financiación para las intervenciones. 
 
No obstante lo anterior, hemos de hacer un inciso en cuanto a la posibilidad de 
integrar programas de regeneración urbana en la intervención planteada sobre las 
áreas industriales de Málaga, ya que, tal y como se ha podido constatar, los planes 
de financiación de las intervenciones de regeneración urbana están orientados 
mayoritariamente hacia las áreas residenciales, de tal manera que programas como 
el de “Fomento de la regeneración y renovación urbanas” contenido en el PEV 
2013-2016, no sería posible aplicarlo al caso que nos ocupa por establecerse entre 
las condiciones particulares que deben cumplir los ámbitos la de “comprender al 
menos 100 viviendas o un 60% de la edificabilidad residencial”, lo que deja fuera las 
zonas industriales. Y de igual manera ocurre con las Áreas de Rehabilitación 
Integral para el desarrollo de actuaciones integrales de regeneración urbana del 
Plan de Vivienda y Rehabilitación de Andalucía 2016-2020, que impone la 
necesidad de que el ámbito deba tener un uso predominantemente residencial, no 
teniendo cabida, pues, la incorporación de las medidas de financiación contenidas 
en este programa. 
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Por otro lado, con respecto a la revitalización industrial de los ámbitos estudiados, 
sería posible la integración de las medidas que establecen los programas del PIN 
2020 y de la Estrategia Industrial de Andalucía. Por un lado, el PIN 2020 se 
estructura en una serie de ejes (Mejora de la competitividad de la industria, 
Fomento de la Innovación y la I+D, Fomento del crecimiento y del dinamismo de las 
PYMES, Favorecer la orientación de las empresas a los mercados internacionales, y 
Refuerzo de los sectores estratégicos) que incluyen programas y planes de 
financiación que podrían integrarse en el Proyecto de Regeneración urbana de las 
zonas industriales de Málaga dirigidos a la revitalización de la actividad productiva 
en estas áreas. De igual manera, la Estrategia Industrial de Andalucía contempla un 
conjunto de instrumentos financieros, fiscales, de servicios avanzados, 
infraestructuras, de compra pública, normativos y de información, con el objeto de 
desarrollar una industria eficiente y competitiva en nuestra CCAA, adaptada a las 
nuevas tecnologías, generadora de empleo, y con una proyección internacional. De 
ahí, que la integración de los programas y medidas de financiación del PIN 2020 y 
de la Estrategia Industrial de Andalucía en el Proyecto de regeneración urbana sea 
necesaria, permitiendo alcanzar los objetivos planteados en relación a la 
revitalización industrial de las áreas analizadas. 
 
Asimismo, los planes y programas citados relativos a la actividad productiva no 
incluyen tan sólo medidas de fomento de la industria, sino que también especifican 
medidas de protección ambiental de aplicación en la actividad industrial, que 
también debieran ser integradas en el Proyecto de regeneración urbana, como es 
el caso del Programa Operativo FEDER de Crecimiento Sostenible en el Campo de 
Intervención CI089 “Rehabilitación de zonas industriales y terrenos contaminados” 
que incluye medidas y financiación para la descontaminación de áreas industriales, 
el PIN 2020, que favorece la implantación de energías renovables en la industria, o 
la Estrategia Industrial de Andalucía que recoge medidas dirigidas a fomentar la 
sostenibilidad ambiental en la industria con el objeto de minimizar los impactos de 
la actividad productiva en el medioambiente con acciones preventivas o acciones 
de control y correctivas, y medidas de optimización de residuos en la actividad 
industrial, para propiciar la reducción de residuos, así como su reciclaje y 
reutilización. 
 
PROPUESTA Nº 3: GESTIÓN INTEGRADA DEL ÁREA DE REGENERACIÓN URBANA 
 
Una vez establecida la planificación del área industrial mediante el Proyecto de 
regeneración urbana y su incardinación con planes y programas de regeneración 
urbana, de revitalización industrial y medioambientales, es necesario acometer la 
gestión de las actuaciones de una forma integrada de las medidas sectoriales de 
rehabilitación física, económicas, urbanísticas y medioambientales. Para ello, tal y 
como hemos tenido ocasión de ver, desde la legislación estatal, TRLS 2015, se 
prevé como fórmula para la gestión de las intervenciones de regeneración urbana 
la equidistribución de beneficios y cargas “siempre que sea posible”, debiendo 
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acompañarse de un plan de realojo temporal y definitivo para los ocupantes del 
ámbito en tanto se llevan a cabo las intervenciones de regeneración urbana, y, 
estableciéndose en nuestra CCAA como técnica equidistributiva la reparcelación. 
Pues bien, para la gestión de las áreas de regeneración de los ámbitos industriales 
objeto de este trabajo de investigación, sería necesaria la redacción de proyectos 
de reparcelación, pero de una forma matizada. Es decir, en estos proyectos de 
reparcelación, las cargas no debieran estar constituidas únicamente por los gastos 
de urbanización y por las cesiones obligatorias a la Administración en concepto de 
aprovechamiento y de dotaciones, como tradicionalmente ha venido siendo, sino 
que debieran incluir también como gastos aquellas cargas resultantes de la 
implementación de medidas económicas de revitalización industrial, así como 
aquellas medioambientales de corrección del impacto de la actividad productiva, 
de una manera similar a como regulan otras CCAA la técnica de la reparcelación, 
como la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo del País Vasco,  que 
integra aspectos medioambientales en la gestión urbanística de los ámbitos, 
considerando el coste de las actuaciones de descontaminación y adecuación de 
terrenos industriales como una carga de urbanización.  
 
Por otro lado, teniendo en cuenta que los ámbitos industriales intraurbanos de 
Málaga son espacios en los que se dan situaciones heterogéneas preexistentes con 
una mayor parte del suelo ya edificado, así como, la existencia de un alto número 
de propietarios, cuestiones ambas que dificultan la técnica reparcelatoria, sería 
necesario implementar medidas recogidas en la legislación estatal tales como la 
exención del cumplimiento de deberes urbanísticos (como la entrega a la 
Administración de suelos libres de cargas o para dotaciones públicas), o 
sustituyendo la obligación de entrega de suelo a la Administración con un destino 
dotacional por la entrega de superficie edificada en un complejo inmobiliario, 
teniendo en cuenta que en los ámbitos industriales puede darse una inexistencia 
material de suelos disponibles o casos de imposibilidad física de materializar estos 
deberes urbanísticos dentro de los propios ámbitos. De esta manera, se conseguiría 
flexibilizar la dificultosa equidistribución de beneficios y cargas en áreas como las 
que nos ocupan en las que las preexistencias condicionan tanto la ordenación 
como la gestión de los ámbitos. 
 
En definitiva, nuestra propuesta está basada en una gestión integrada de las áreas 
industriales a través de la redacción de proyectos de reparcelación que incluyan 
además de los deberes urbanísticos derivados de los gastos de urbanización y 
cesiones a la Administración, aquellas otras medidas económicas y 
medioambientales necesarias en la regeneración de las áreas, así como, una 
flexibilización de la técnica equidistributiva acudiendo a la posibilidad de eximir del 
cumplimiento de deberes urbanísticos o sustituyendo la obligación de entrega de 
suelo a la Administración con un destino dotacional por la entrega de superficie 
edificada en complejos inmobiliarios, en aquellos casos en los que exista una 
imposibilidad material por tratarse de áreas ya edificadas en su mayor parte, a lo 
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que habría que sumar un plan de realojo temporal y definitivo para los ocupantes 
del ámbito en tanto se llevan a cabo las actuaciones de regeneración urbana. 
 
No obstante lo anterior, hemos de poner de manifiesto que, en el caso que nos 
ocupa de las zonas industriales intraurbanas de Málaga, la gestión integrada de las 
áreas de regeneración presenta dificultades que no podemos obviar: 
 
En primer lugar, y en referencia al plan de realojo temporal y definitivo de los 
ocupantes del ámbito a regenerar en tanto se llevan a cabo las actuaciones, que, 
tal y como señala la ley estatal, debe acompañar al instrumento de equidistribución 
de beneficios y cargas, la dificultad se presenta en cuanto a que la normativa 
estatal prevé una serie de condiciones para hacer efectivo el derecho de retorno 
vinculadas al uso residencial de las edificaciones, no regulándose condición alguna 
cuando la propiedad tenga un uso distinto al residencial, como es el industrial 
mayoritario en las áreas estudiadas, existiendo un vacío normativo en cuanto a 
cómo regular el derecho de retorno de los propietarios de las edificaciones 
industriales de las zonas que nos ocupan. 
 
En segundo lugar, tal y como hemos tenido ocasión de constatar, la aplicación de la 
equidistribución de beneficios y cargas en aquellas zonas donde no se prevé un 
incremento del aprovechamiento lucrativo y que, aunque necesiten una mejora, ya 
cuentan con los servicios urbanísticos básicos, o bien, estuvieran clasificadas por el 
instrumento de planeamiento general como Suelo Urbano Consolidado, la doctrina 
del Tribunal Supremo señala que la obligación de costear la urbanización no se 
puede imputar a los propietarios. Y esta situación es la que se da en la mayoría de 
las áreas industriales analizadas, que, a excepción de la unidad Sur del área 
industrial de Olletas, cuentan con los servicios urbanísticos (aunque necesitados de 
una mejora), en las que la actuación de regeneración no implica un incremento de 
la edificabilidad del ámbito, y que el PGOU del año 97, clasificaba gran parte de 
ellas como Suelo Urbano Consolidado manteniendo prácticamente la ordenación 
existente -como se puede apreciar en las imágenes de las páginas siguientes- por lo 
que la aplicación de la técnica reparcelatoria en la gestión de las áreas podría 
ponerse en duda.Respecto a esta última cuestión, hemos de traer a colación dos 
sentencias del Tribunal Superior de Justicia de Andalucía que afectan a dos de los 
ámbitos del estudio de casos realizado. Por una parte, la STSJA 2031/2015, de 14 
de septiembre (Ponente: Magistrada doña María Rosario Cardenal Gómez), que 
afecta a los terrenos del ámbito industrial de calle Pacífico, y por otra, la STSJA 
2037/2015, de 18 de septiembre (Ponente: Magistrado don Carlos García de la 
Rosa), relativa al polígono industrial de San Rafael. 
 
La primera de ellas, ámbito de calle Pacífico, desestima el recurso contra las 
determinaciones del PGOU en estos terrenos, que solicitaba la anulación de la 
categorización como Urbano No Consolidado de los suelos del ámbito SUNC-
R.LO.12 NEREO y la declaración de tales terrenos como Suelo Urbano Consolidado, 
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debido al carácter fáctico y real de suelo consolidado y a que su inclusión como 
Suelo Urbano No Consolidado conlleva unas cargas adicionales (deberes 
urbanísticos de los propietarios del suelo) muy superiores a las del Suelo Urbano 
Consolidado. En contra de lo que pueda parecer, la desestimación de este recurso 
por la citada sentencia, no contraviene lo que se viene refiriendo en este trabajo en 
relación a la cuestionable imposición de deberes urbanísticos a los propietarios de 
un suelo sometido a una intervención de regeneración urbana, puesto que la 
sentencia fundamenta su fallo en el cambio de uso (de industrial a residencial), 
considerando que dicho cambio de uso justifica la modificación en la categoría del 
suelo (de Consolidado a No Consolidado) y por tanto, la imposición de deberes y 
cargas urbanísticas a los propietarios del suelo. Pero la cuestión que en este trabajo 
se analiza tiene un punto de partido bien distinto al de la sentencia, ya que lo que 
aquí se plantea es una intervención de regeneración urbana, en la que no tiene 
cabida el cambio de uso de industrial a residencial en el que se fundamenta la 
sentencia para su fallo desestimatorio. 
 
De igual manera, en la sentencia STSJA 2037/2015, de 18 de septiembre, relativa a 
los terrenos del polígono industrial de San Rafael, el recurso interpuesto en el 
mismo sentido que en la anterior sentencia citada, es decir, solicitándose la 
anulación de la categorización del suelo como Urbano No Consolidado, y, en 
consecuencia, anular la imposición de deberes urbanísticos a los propietarios, es 
también desestimado en el fallo de la sentencia. Pero al igual que en el caso 
anterior, la sentencia fundamenta su fallo en “la radical transformación del sector 
industrial de San Rafael , para convertirlo en un nuevo barrio residencial, con 
grandes superficies para dotaciones generando una nueva centralidad urbana en la 
zona”, cuestión ésta, que no es la que viene al caso en las hipótesis planteadas en 
este trabajo de investigación, en las que las actuaciones de regeneración urbana no 
consisten en una transformación radical de los ámbitos para convertirlos en áreas 
residenciales, sino que una de las premisas fundamentales de la actuación de 
regeneración urbana es la del mantenimiento del uso industrial. 
 
En definitiva, lo que se viene a decir, es que las dos sentencias citadas del Tribunal 
Superior de Justicia de Andalucía referidas a dos de los estudios de casos 
planteados (en las que se desestiman los recursos interpuestos en contra del 
cambio en la categoría del suelo, de Consolidado a No Consolidado, y en contra de 
la imposición de deberes urbanísticos) no contradicen la cuestión planteada en 
este trabajo en relación a la imposibilidad/dificultad de imponer deberes 
urbanísticos en el caso de una actuación de regeneración urbana, ya que ambas 
sentencias fundamentan la imposición de deberes urbanísticos y la modificación de 
la categoría del suelo en el cambio de uso de industrial a residencial propuesto por 
el PGOU, fundamento éste que no tiene cabida en las intervenciones de 
regeneración urbana propuestas, en las que se plantea la continuidad en los 
ámbitos del uso industrial.  




Fig. 128. Ámbitos 
industriales analizados 
en el PGOU 97. Fuente: 
PGOU 97 y delimitación 
de los ámbitos 
elaboración propia. 
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PROPUESTA Nº 4: CONTROL MEDIOAMBIENTAL DE LA ACTIVIDAD INDUSTRIAL A 
REGENERAR 
 
En la estrategia propuesta dirigida a la regeneración de las áreas industriales del 
tejido urbano de Málaga, es necesario acometer tareas de control medioambiental 
debido fundamentalmente a dos razones. Por un lado, la actividad industrial 
fomentada en estas zonas es una actividad que pudiera tener efectos significativos 
sobre el medioambiente, y por otro, la ubicación de las áreas dentro de la trama 
urbana - tal como hemos podido constatar en el análisis realizado dentro de un 
entorno mayoritariamente residencial- son razones suficientes para que el 
Proyecto de regeneración de las áreas esté sometido a una adecuada evaluación 
ambiental. 
 
De ahí que, para asegurar que la actividad industrial desarrollada se enmarque 
dentro de una compatibilidad con el medio urbano, se propongan los siguientes 
instrumentos de control medioambiental: 
 
- En primer lugar, la realización de una evaluación ambiental estratégica 
que contenga las alternativas ambientalmente viables, así como, el 
establecimiento de las medidas oportunas para la prevención y corrección 
de los efectos adversos de las actividades industriales sobre el medio 
ambiente urbano. 
 
- En segundo lugar, la inclusión en el Proyecto de regeneración urbana de 
un plan de mejora de calidad del aire y de un plan de acción que incluyan 
medidas para que la actividad industrial no sobrepase los objetivos de 
calidad del aire o la minimización del impacto de la actividad a desarrollar 
en el área objeto de regeneración. 
 
- En tercer lugar, un control de las actividades concretas a implantar para la 
revitalización económica del área industrial, a través de instrumentos 
ambientales de protección ambiental integrada, autorizaciones 
administrativas y limitaciones derivadas de la regulación autonómica 
medioambiental, o en su defecto, del Reglamento de actividades 
molestas, insalubres, nocivas y peligrosas. 
 
- Por último, en aquellos casos, como el del área industrial de calle Pacífico, 
en los que consta la contaminación del suelo por el desarrollo en tiempos 
recientes de actividades industriales potencialmente contaminantes, es 
necesaria la ejecución de las correspondientes operaciones de 
descontaminación para obtener la declaración de suelo no contaminado 
de forma previa al inicio de las intervenciones de regeneración urbana. 
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PROPUESTA Nº 5: IMPLEMENTACIÓN DE MEDIDAS  
 
El Proyecto de regeneración urbana debe contener una serie de medidas a 
implantar que, desde una óptica integradora de medidas sectoriales de 
rehabilitación y renovación física de los ámbitos, económicas, medioambientales y 
urbanísticas, permita alcanzar los objetivos de regeneración urbana fijados378. De 
ahí que las medidas a implementar deban desgranarse en cuatro bloques temáticos 
desde los que hacer frente a los principales factores de deterioro de los ámbitos: 
 
1) Medidas de rehabilitación edificatoria y del espacio urbano. 
2) Medidas de revitalización industrial. 
3) Medidas medioambientales. 
4) Medidas urbanísticas. 
 
MEDIDAS DE REHABILITACIÓN EDIFICATORIA Y DEL ESPACIO URBANO 
1 
Creación de accesos a los ámbitos y mejora de la conectividad con la 
trama urbana circundante así como con las principales vías de circulación  
del entorno. 
2 
Ordenación del viario interno de los ámbitos, con la introducción de viales 
secundarios, obras de mejora de calzada y acerados, retirada de 
elementos del acerado, e inclusión de alcorques para el arbolado. 
3 Inserción de zonas de aparcamiento y de áreas de carga y descarga. 
4 
Obras de adaptación a la Normativa de accesibilidad del viario interno y 
espacios públicos. 
5 
Obras de mejora de las redes de infraestructuras de los servicios 
urbanísticos básicos de agua, alumbrado, electricidad y saneamiento, e 
introducción de redes de telecomunicaciones y nuevas tecnologías. 
6 
Ejecución de equipamientos vinculados al fortalecimiento de la actividad 
industrial: centros de formación empresarial y edificios “incubadora” 
destinados al apoyo y creación de nuevas empresas. 
7 Introducción de zonas verdes y espacios públicos. 
8 Obras de rehabilitación de edificaciones en mal estado.  
9 
Demolición de edificaciones sin interés tipológico en estado de ruina y 
ordenación de vacíos urbanos mediante obras de edificación o de 
adaptación a espacios públicos, según lo que la ordenación 
pormenorizada del Proyecto de regeneración urbana del ámbito 
establezca. 
10 
Introducción de medidas de protección y correctoras del impacto 
producido sobre elementos y edificaciones protegidas dentro del ámbito 
y en su entorno. 
                                                          
378 Ver Anexo II: Cuadro Objetivos – Medidas. 
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MEDIDAS DE REVITALIZACIÓN INDUSTRIAL 
1 
Medidas económicas de fomento del establecimiento y renovación de 
empresas industriales y servindustriales, compatibles con el medio 
urbano, contempladas en el PIN 2020 y la Estrategia Industrial de 
Andalucía. 
2 
Financiación través de planes y programas del PIN 2020 y la Estrategia 
Industrial de Andalucía para la creación e implantación de empresas 
vinculadas a las TIC y nuevas tecnologías. 
3 
Diversificación de la actividad servindustrial a través de la introducción de 
actividades de logística, diseño, publicidad y servicios post-venta. 
4 
Incorporación de ordenanzas reguladoras de usos que establezcan como 
uso dominante en las edificaciones el industrial y limitación de la actividad 
comercial. 
5 
Financiación de cursos de formación empresarial y de especialización en 




Obras de insonorización en edificaciones y control de las actividades 
emisoras de ruido. 
2 Traslado de actividades insalubres. 
3 
Limitación del tráfico rodado y habilitación de espacios dentro de las 
edificaciones debidamente insonorizados para tareas de carga y descarga. 
4 
Implantación de puntos de vertido de residuos e introducción de 
instalaciones para su correcta gestión. 
5 
Incorporación de ordenanzas estéticas con limitaciones para la publicidad 
y de regulación de la conservación y mantenimiento de las edificaciones y 
espacios públicos. 
6 
Obras de mejora de la envolvente térmica de los edificios: adaptación a 
criterios de eficiencia energética del conjunto de todos los elementos 
constructivos en contacto con el ambiente exterior, como fachadas 
exteriores e interiores, incluidos huecos, cubierta y forjados sobre 
porches o vuelos. 
7 
Retirada de uralita con amianto de las cubiertas de las naves industriales 
existentes. 
8 
Incorporación de energías renovables (sistemas de placas solares y 
fotovoltaicas) en las edificaciones. 
9 
Operaciones de descontaminación de suelos por el desarrollo de 
actividades potencialmente contaminantes. 
 
 





Incorporación de ordenanzas reguladoras de usos que establezcan como 
uso dominante en las edificaciones el industrial y limitación de la actividad 
comercial. 
2 
Modificaciones del PGOU: Creación de áreas de regeneración urbana en 
las zonas industriales intraurbanas de Málaga. 
3 
Ordenación de las áreas industriales partiendo de la ordenación 
preexistente. 
4 
Planificación del ámbito a través de un Proyecto de regeneración urbana y 
creación de un consorcio público-privado para la gestión integrada del 
ámbito con incorporación y participación de los propietarios del suelo. 
Inclusión de herramientas de exención del cumplimiento de deberes 
urbanísticos y posibilidad de materialización de las cesiones de 
aprovechamiento a la Administración en Complejos Inmobiliarios, con 
justificación de la imposibilidad física de materializarlos en el propio 
ámbito. 
5 
Delimitación de áreas de regeneración urbana concordantes con la 
delimitación de las zonas industriales existentes. 
 
Tabla 10. Medidas a implementar para la regeneración urbana de los ámbitos industriales intraurbanos 
de la ciudad de Málaga. Fuente: elaboración propia 
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VIII.6. Propuestas de líneas de actuación a través de la regeneración urbana en 
los ámbitos industriales analizados 
 
UNA MIRADA DESDE LA CIUDAD 
 
 
Fig. 129. Líneas de actuación desde una escala urbana. Fuente: elaboración propia 
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La estrategia urbana que desde este trabajo de investigación se propone para 
acometer la problemática de la degradación y obsolescencia que afecta a las áreas 
industriales intraurbanas de Málaga se fundamenta en la regeneración urbana, 
transformando y adaptando la capacidad de estas zonas para acoger nuevos 
modelos de producción vinculados a dinámicas industriales asociadas a las TIC y a 
la digitalización, así como a la manufactura, actividades que podrían ser 
perfectamente compatibles con el medio urbano. Se trata de revertir el proceso de 
segregación de la industria hacia la periferia, introduciendo funciones que 
incrementen la variedad de usos y la complejidad de la ciudad. 
 
De esta forma se plantea un fortalecimiento de la base industrial local con el 
establecimiento de una red de distritos industriales urbanos, conformados por los 
ámbitos objeto del estudio de casos, en los que se dé, en cada uno de ellos, una 
relación entre empresas a modo del sistema de especialización flexible 
(subcontratación de servicios), aprovechando la situación de proximidad que les 
confiere su situación urbana, concibiendo un espacio geográfico que aglutine una 
diversidad de empresas conectadas entre sí, y vinculadas tanto a la comunidad 
local como a otras áreas industriales y elementos que forman parte del sistema 
urbano y territorial. Por ello, desde una perspectiva de la ciudad, se propone una 
mejora de la conectividad entre los propios ámbitos, algo que resultaría más fácil 
en el caso de los ámbitos industriales de calle Pacífico, avenida de los Guindos y 
polígono de San Rafael, por su proximidad geográfica, siendo el ámbito de Olletas 
el que más dificultades presenta para su relación con el resto de áreas por su 
ubicación al Norte del denso tejido urbano del Centro Histórico. De ahí que se 
planteen tanto el puerto como el ramal del ferrocarril que termina en el puerto 
como “charnela” de unión entre los ámbitos industriales del Suroeste de la ciudad y 
el de Olletas. Una “charnela” que no sólo constituye un elemento de conexión 
urbano, sino que, al tratarse de sistemas de transporte interurbano, les atribuye 
una conectividad territorial a los ámbitos. 
 
De un modo general, se plantea reordenar el tejido industrial de estas zonas, 
dotándolas de una mejor accesibilidad e infraestructuras, introduciendo a su vez 
actividades que potencien una nueva industria urbana aprovechando el beneficio 
que les proporciona su enclave estratégico dentro del tejido de la ciudad que 
facilita relaciones de proximidad entre empresas, población, ciudad y territorio, 
partiendo de un mantenimiento de la actividad productiva en estas áreas, como 
preservación de la identidad urbana malagueña, evitando un modelo urbano 
repetitivo basado en la creación de áreas residenciales y comerciales.  
 
Se plantean pues, diferentes líneas de intervención en cada uno de los ámbitos del 
estudio de casos, fundamentadas en una revitalización de la actividad productiva 
imbricadas con el origen industrial de estas áreas, en lugar de su traslado a nuevas 
localizaciones periféricas, vinculando los ámbitos con su entorno y con elementos 
del territorio.  
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ÁMBITO INDUSTRIAL DE OLLETAS: HACIA LA PEQUEÑA MANUFACTURA URBANA 
 
 
Fig. 130. Líneas de actuación en el ámbito de Olletas. Fuente: elaboración propia 
 
El denso tejido urbano en el que se inserta el ámbito industrial de Olletas es el que 
condiciona la propuesta de regeneración de este área, orientándose hacia 
actividades manufactureras. La zona, conformada por un parcelario de 
dimensiones reducidas consecuencia de su origen antiguo, permite la instalación 
de un modelo productivo basado en el sistema taller-artesano, a modo de “barrio 
gremial”. Las incipientes tendencias de la dinámica industrial hacia la manufactura, 
que suponen una vuelta de la actividad productiva a las ciudades invirtiendo los 
procesos de deslocalización industrial (López Groh, 2014:1070), sugieren una 
oportunidad para la regeneración de la zona. Pero a su vez, la regeneración del 
área precisa de operaciones que mejoren la conectividad del ámbito con su 
entorno, debiendo procurarse una permeabilidad desde las principales arterias de 
comunicación de esta zona de la ciudad hacia el ámbito. La proximidad entre la 
ciudad y la industria en forma de manufactura, supone una ventaja para la 
revitalización industrial de la zona, ya que permite que la actividad productiva 
manufacturera esté en contacto directo con la propia demanda (consumidores), 
favoreciéndose, a su vez, la vitalidad del tejido urbano. Una manufactura que 
podría asociarse a la actividad agroalimentaria y artesanal aprovechando la 
posición del ámbito a la entrada del camino que lleva al Parque Natural de los 
Montes de Málaga.  
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ÁMBITO INDUSTRIAL DE CALLE PACÍFICO: VINCULACIÓN AL SMARTCITY MÁLAGA 
PROJECT DE ENDESA 
 
 
Fig. 131. Líneas de actuación en el ámbito de C/ Pacífico. Fuente: elaboración propia 
 
La cercanía del ámbito industrial de calle Pacífico a la subestación eléctrica de San 
Sebastián puede suponer el motor de la revitalización del área a través del 
establecimiento en ésta de espacios de investigación y desarrollo de nuevos 
modelos energéticos que se llevan a cabo con el Smart city Project de Endesa. La 
instalación en Málaga del laboratorio de Endesa y el Grupo Enel (Living Lab de 
Smart City Málaga379), en el que desde hace unos años se viene trabajando en 
proyectos dirigidos a la mejora del funcionamiento de la red eléctrica, la creación 
de nuevos servicios y sistemas tarifarios para el usuario, la mejora de la eficiencia 
energética y la incorporación de energías renovables a través de la generación 
distribuida, podría encontrar un espacio para desarrollarse en el ámbito industrial 
de calle Pacífico, en el que la proximidad a instalaciones en las que se llevan a cabo 
experiencias “piloto” ya existentes (mini-aerogeneradores eólicos, farolas y 
pérgolas fotovoltaicas en la zona), así como a terrenos propiedad de Endesa y a la 
subestación eléctrica, permitiría su aprovechamiento para la puesta en marcha de 
experiencias innovadoras, generando un espacio de investigación vinculado a la 
energía, y reutilizando a su vez las edificaciones industriales ya existentes, cuya 
configuración espacial permite múltiples opciones de adaptación a distintos usos a 
través de su compartimentación.  
                                                          
379 Centro de experimentación real para el desarrollo de las tecnologías de distribución eléctrica del 
Grupo Enel (www.endesa.com). 
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ÁMBITO INDUSTRIAL DE AVENIDA DE LOS GUINDOS: INCUBADORA Y CENTRO DE 
DIVULGACIÓN Y FORMACIÓN DE EMPRESAS DEL GUADALHORCE 
 
 
Fig. 132. Líneas de actuación en el ámbito de Avda. de los Guindos. Fuente: elaboración propia 
 
En el caso del ámbito industrial de avenida de Los Guindos, la propuesta de 
regeneración se fundamenta en la conversión del área en un lugar de apoyo a los 
polígonos industriales periurbanos de la zona del río Guadalhorce. La posible 
instalación en el área de edificios “nido” o “incubadora” en los que se originen y 
desarrollen nuevas empresas, que tras su puesta en marcha puedan instalarse en 
otros lugares, así como el establecimiento de centros de formación de apoyo a las 
empresas existentes en los polígonos periurbanos de esta zona, puede suponer una 
estrategia regeneradora del ámbito, apoyándose en la vinculación que puede 
establecerse a través del eje de comunicación que constituye la avenida de 
Velázquez, que une el ámbito de avenida de los Guindos y numerosos polígonos 
industriales del Suroeste de la ciudad como son el P.I. Valdicio, P.I. Guadaljaire, P.I. 
Azucarera, P.I. Haza de la Cruz, P.I. Villa Rosa, P.I. Mi Málaga, P.I. Guadalhorce, P.I. 
La Estrella o P.I. San Luis, a lo que se añade una conexión directa con el aeropuerto 
malagueño. La habilitación del ámbito industrial de avenida de los Guindos como 
“vivero de empresas” y centro de formación de trabajadores y empresas, supondría 
una integración de un uso productivo plenamente compatible con el tejido urbano. 
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Fig. 133. Líneas de actuación en el ámbito de San Rafael. Fuente:  elaboración propia 
 
La situación estratégica del ámbito industrial de San Rafael que constituye uno de 
los puntos en los que confluyen dos sistemas de transporte, urbano (metro) y 
territorial (ferrocarril), supone el punto de partida de la intervención regeneradora 
del ámbito. Esta posición privilegiada puede favorecer el establecimiento de 
relaciones entre las empresas del ámbito y una institución del conocimiento como 
es la Universidad, permitiendo a través de la línea de metro una conectividad entre 
ambas, de manera que se fomente una movilidad sostenible, así como una 
vinculación interurbana a través del ferrocarril.  
 
La instalación en el ámbito de un espacio de desarrollo productivo vinculado a 
empresas de innovación, investigación y nuevas tecnologías, puede favorecer la 
implantación en el tejido urbano malagueño de una industria del “conocimiento” 
asociada directamente a la Universidad y otras provincias a través de la 
comunicación directa que proporcionan metro y ferrocarril, promoviendo un 
intercambio de relaciones para la mejora de aspectos como la formación y la 
tecnología, la creación de nuevas empresas, o la atracción de empresas 
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IX. CONCLUSIONES Y REFLEXIONES FINALES 
A la hora de abordar este último capítulo relativo a las “Conclusiones y Reflexiones 
finales” se ha considerado oportuno estructurarlo en diferentes apartados en los 
que se expongan, a partir de los resultados obtenidos en la investigación, las 
conclusiones, a modo de reflexiones sobre cada aspecto analizado, vinculándolas 
con los objetivos marcados al inicio de este trabajo, tanto los principales (temático 
y espacial) como los secundarios. En segundo lugar, se plantean las nuevas 
perspectivas que se pueden abrir a partir de esta investigación, como posibles 
líneas de investigación futuras. 
CONCLUSIONES DERIVADAS DEL OBJETIVO PRINCIPAL TEMÁTICO 
En relación a los resultados obtenidos derivados del objetivo principal temático 
relativo a “indagar en las estrategias de intervención dirigidas a la superación del 
estado de degradación de las zonas industriales intraurbanas a través de la 
regeneración urbana, desde un entendimiento del concepto de regeneración urbana 
y de su régimen jurídico”, se enumeran las siguientes conclusiones: 
Conclusión nº 1: Cambio del paradigma del modelo urbano. Hacia estrategias de 
regeneración urbana integral de las zonas industriales de las ciudades y una 
integración del uso productivo en la trama urbana. 
 
Las políticas de desarrollo urbano se dirigen hacia un modelo sostenible de control 
de la expansión urbana y de intervención en la ciudad existente para afrontar las 
problemáticas derivadas de los efectos medioambientales producidos por un 
modelo de desarrollo urbano expansivo que necesita del consumo de suelo rural y 
de recursos económicos, así como para paliar la degradación que sufren las zonas 
urbanas de muchas de nuestras ciudades. 
Desde la Unión Europea y en nuestro ordenamiento jurídico existe una clara 
apuesta por impulsar una nueva dirección en la planificación de las ciudades hacia 
estrategias que fomenten la regeneración urbana y no sólo la expansión urbana. 
Pero esta nueva dirección de las políticas públicas no está sólo encaminada a 
limitar el crecimiento urbano en superficie en favor de las actuaciones sobre la 
ciudad consolidada, sino que se apuesta por intervenir a través de estrategias de 
regeneración urbana integral, que combinan, además de actuaciones de 
transformación física de los ámbitos, medidas sociales, ambientales y económicas 
enmarcadas en una estrategia administrativa global y unitaria. 
Se da pues, un cambio de paradigma del modelo urbano, puesto que los 
crecimientos expansivos de las ciudades basados en la transformación de suelo 
rural en urbanizado han dejado de ser la única estrategia urbana, en favor de un 
“crecimiento” basado en la intervención sobre las áreas degradadas de las 
REGENERACIÓN URBANA EN ZONAS INDUSTRIALES. ANÁLISIS Y PROPUESTAS EN EL CASO DE MÁLAGA 
396 
 
ciudades, teniendo un carácter integrador de medidas sectoriales desde las que 
poder combatir todos los frentes causantes del deterioro de los ámbitos - físico – 
urbanísticos, ambientales, sociales y económicos- para alcanzar así un desarrollo 
urbano sostenible.  
En nuestro país, han sido la LRRRU, y posteriormente el TRLS 2015, los que han 
establecido un nuevo marco jurídico en el que se regulan de una forma básica las 
actuaciones de regeneración sobre la ciudad consolidada, posibilitando su 
viabilidad técnica y económica, y, estableciéndose una regulación bifronte del 
modelo de desarrollo urbano, puesto que se acogen dos modelos urbanos 
distintos: por un lado, un modelo de intervención sobre el medio urbano existente, 
y por otro, el tradicional modelo expansivo de ciudad.  
Las CCAA, de conformidad con la competencia que en materia de ordenación del 
territorio y urbanismo que les otorga la Constitución, juegan un papel fundamental 
a la hora de regular las técnicas e instrumentos para acometer el modelo de 
desarrollo urbano, si bien, tal y como se ha podido constatar, son muchas las CCAA 
que aún no han adaptado sus legislaciones urbanísticas a las normas estatales y 
que siguen regulando un único modelo de desarrollo urbano basado en el 
crecimiento mediante la transformación de suelo rural en urbanizado, sin incluir la 
regeneración urbana como estrategia de “crecimiento” de las ciudades, destacando 
las Comunidades de Castilla y León y Navarra por ser pioneras en la integración de 
la regeneración urbana en sus normativas urbanísticas. 
En el caso concreto objeto de este trabajo de investigación, las zonas industriales 
intraurbanas, que como consecuencia de fenómenos de desindustrialización y de la 
evolución de los modelos de producción a los que no han sido capaces de 
adaptarse, sufren procesos de obsolescencia industrial y de degradación física, 
deterioro medioambiental y, como consecuencia de éstos, de exclusión social, las 
políticas públicas ponen de manifiesto la necesidad de regenerar las áreas 
abandonadas y zonas industriales en desuso, apostando por su rehabilitación y 
reutilización, recuperando estos suelos y transformando los tejidos industriales 
para promover el desarrollo de una economía local a través de la implantación de 
nuevas industrias respetuosas con el medio urbano en el que se ubican y 
favoreciendo una integración del uso productivo en las ciudades que evite la 
deslocalización de la industria hacia zonas periurbanas, ayudando a fomentar un 
modelo urbano compacto y sostenible desde un punto de vista medioambiental y 
económico. 
Así pues, el carácter integral de la regeneración urbana que engloba distintas 
medidas sectoriales toma aún más fuerza en el caso de las zonas industriales, por la 
necesaria revitalización de la actividad económica de estas áreas para poder frenar 
procesos de obsolescencia industrial, siendo necesario transformar estos ámbitos, 
no sólo desde la rehabilitación y la renovación física, sino también desde la 
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perspectiva de la innovación de las industrias y el desarrollo de una economía del 
conocimiento que promueva un desarrollo local generador de puestos de trabajo 
cualificados, a la vez que invierta la situación de deterioro que sufren las áreas 
industriales del interior de nuestras ciudades. 
 
Conclusión nº 2: Regeneración urbana de zonas industriales: un sector 
estratégico económico. 
 
Después de unas décadas en las que el sector de la construcción ha basado su 
actividad fundamentalmente en la nueva urbanización, dejando casi como 
residuales las intervenciones sobre la ciudad consolidada que, por su mayor 
complejidad y menor margen de beneficio, han sido menos atractivas para el sector 
privado, la crisis económica de los últimos años ha supuesto un freno al 
crecimiento económico basado en la urbanización de nuevos terrenos, por razones 
como el exceso de vivienda de nueva construcción, no absorbible ya por el 
mercado, así como un modelo de urbanización expansivo insostenible y 
económicamente muy costoso para la Administración por el alto coste de la 
creación de nuevas infraestructuras y la prestación de servicios públicos en áreas 
disgregadas en el territorio. 
Con la intención de reforzar el sector de la construcción en crisis, tanto en la Unión 
Europea como en nuestro país, las políticas públicas han seguido una estrategia 
basada en la reactivación económica a través de una nueva orientación de la 
construcción, limitada hasta entonces por un enfoque exclusivo hacia los procesos 
de nueva urbanización y edificación, dirigida ahora a su reconversión hacia la 
rehabilitación y regeneración urbana. De esta forma, las normas aprobadas en los 
últimos años relativas a las actuaciones sobre la ciudad consolidada no tienen 
solamente como objetivo el alcanzar un desarrollo urbano sostenible, sino que 
constituyen también estrategias que facilitan la implementación y gestión de las 
intervenciones sobre la ciudad existente como motor de reactivación económica 
del sector de la construcción. 
Pero en el caso de la regeneración urbana de áreas industriales, esta condición de 
sector estratégico económico de las intervenciones sobre la ciudad consolidada 
tiene un carácter más amplio que va más allá de la reconversión del sector de la 
construcción hacia la rehabilitación, por el tipo de actividad, la industrial, que en 
ellas se desarrolla. Efectivamente, la contribución de la industria al crecimiento 
económico y a la creación de riqueza y empleo, son factores que hacen que la 
revitalización de la actividad productiva en nuestras ciudades favorezca el 
desarrollo de una economía local. 
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El carácter integrador de medidas sectoriales de la regeneración urbana en estas 
áreas industriales debe englobar medidas económicas encaminadas a favorecer 
una reindustrialización en estas zonas promoviendo una industria competitiva, 
sostenible y compatible con el medio urbano en el que se ubican.  La regeneración 
urbana puede proporcionar una infraestructura industrial que permita superar la 
obsolescencia de estas áreas adaptando la actividad productiva a las nuevas 
tecnologías y transformando los modelos empresariales y de producción 
tradicionales para lograr un incremento de la productividad de la industria y sus 
servicios y lograr un impulso de la actividad económica. Y para ello, en nuestro país 
y en nuestras CCAA, se han desarrollado planes y estrategias, como el PIN 2020, 
que incluyen medidas de financiación que promueven la innovación industrial y 
que pueden constituir la estrategia para superar la obsolescencia funcional de estas 
áreas. Esta industria innovadora y competitiva que constituye un sector estratégico 
económico, está basada en nuevos modelos de producción como la especialización 
flexible o la digitalización, que encuentran en el tejido urbano de las ciudades un 
lugar ideal para su desarrollo por tratarse de modelos productivos más ligados al de 
taller de “artesanos” en barrios gremiales que al de los polígonos industriales de 
naves en los que se desarrollan cadenas de montaje Taylor-fordistas. De ahí, que la 
intervención en las áreas industriales intraurbanas degradadas de nuestras 
ciudades a través de la regeneración urbana constituya una estrategia de 
reactivación económica, conformando lugares de producción idóneos para el 
desarrollo de esta nueva industria a modo de “distritos industriales”, que 
caracterizados por ser sistemas productivos locales formados por pequeñas 
empresas entre las que existe una interrelación con un fuerte impacto en la 
economía local, se beneficien de su situación intraurbana permitiendo que la 
actividad productiva esté en contacto directo con el foco de la innovación asentado 
en las ciudades, existiendo una cercanía a los propios consumidores, que se 
traduce en un mayor conocimiento de la cambiante demanda y por tanto en una 
ventaja que permite una mayor rapidez de transformación ante dicha demanda, y 
en los que la proximidad geográfica entre empresas e individuos repercute de 
forma positiva en una mayor eficiencia en el trabajo, fomentando una conciencia 
de colectividad que favorece la cohesión social. 
 
Conclusión nº 3: Colaboración y cooperación interadministrativa en la 
regeneración urbana de zonas industriales derivada de la situación de 
concurrencia competencial  
 
El carácter integrador de distintas políticas sectoriales de la regeneración urbana 
implica una situación de concurrencia de competencias estatales y autonómicas. El 
Estado, como competente en materia de planificación económica, así como, la 
vinculación de la regeneración urbana con otros títulos como las condiciones 
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básicas de igualdad de los derechos y deberes constitucionales, la legislación sobre 
expropiación forzosa, la legislación básica sobre contratos y concesiones 
administrativas, así como la protección del medio ambiente, refuerzan la 
competencia estatal de la regeneración urbana. Pero esta competencia estatal no 
debe vaciar las competencias autonómicas, en consonancia con la línea 
jurisprudencial del Tribunal Constitucional. Es decir, las intervenciones de 
regeneración urbana como actuaciones urbanísticas que son, son competencia de 
las CCAA. De aquí la situación de concurrencia competencial en la regeneración 
urbana. El Estado, por una parte, establece el marco jurídico que regula con un 
carácter básico las intervenciones de regeneración urbana, y por otra parte, las 
CCAA, se encargan de regular los aspectos de planificación, gestión y ejecución de 
éstas, por su vinculación con las actuaciones de transformación urbanística. 
Pero en el caso de la regeneración de áreas industriales, esta situación de 
concurrencia de competencias de la regeneración urbana, se acentúa debido a la 
necesaria revitalización de la actividad industrial que en ellas se desarrolla. Así 
pues, por un lado, el Estado, como competente en establecer las bases y 
coordinación de la planificación general de la actividad económica, entre la que se 
encuentra la industria, y, por otro las CCAA, que han ido asumido la competencia 
en materia de industria, vuelven a encontrarse sobre una misma materia, de 
manera que la situación de concurrencia competencial se repite al igual que sucede 
con la regeneración urbana. La revitalización de la actividad productiva de las áreas 
industriales degradadas, como parte de la estrategia de la regeneración urbana de 
estas áreas, necesita de la capacidad de gasto del Estado para destinar fondos a la 
promoción y reindustrialización de estas zonas, que, a su vez, deben ser 
gestionadas por las Comunidades Autónomas en virtud de la asunción de la 
competencia del sector industrial por los Estatutos de Autonomía. 
Esta situación de doble concurrencia competencial, tanto en la regeneración 
urbana, como en la actividad industrial que se desarrolla en las áreas objeto de este 
trabajo de investigación, necesita, pues, de una articulación entre las legislaciones 
estatal y autonómica relativa a la regeneración urbana y a la industria, así como la 
implantación de técnicas de colaboración y cooperación interadministrativa, que 
permitan que las intervenciones de regeneración urbana puedan ser llevadas a 
cabo sin que se superpongan medidas o estrategias contradictorias desde el ámbito 
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Conclusión nº 4: Necesidad de creación de nuevos instrumentos para acometer 
la planificación y gestión de la regeneración urbana integral en áreas 
industriales. 
 
Las actuaciones sobre la ciudad consolidada se han venido regulando en un marco 
jurídico difuso en el que, junto con la normativa urbanística, otras legislaciones 
sectoriales de Vivienda, Patrimonio Histórico, Propiedad Horizontal, etc. 
completaban de una forma disgregada el marco normativo para las intervenciones 
en los tejidos urbanos degradados. Y, en el caso de las actuaciones de regeneración 
urbana de ámbitos degradados, este marco jurídico difuso se hacía más patente 
aún por el carácter integrador de medidas tanto urbanísticas como económicas, 
sociales y medioambientales propio de la regeneración urbana, regulándose por un 
lado las actuaciones urbanísticas de transformación física de los ámbitos, y por 
otro, intervenciones de carácter sectorial, sin que existiera una articulación entre 
ellas que impedía abarcar la totalidad de los frentes causantes del deterioro de un 
ámbito, y a lo que se añadía una compleja concurrencia de competencias en este 
tipo de actuaciones, que hacía posible que las Administraciones, desde la estatal, 
pasando por la autonómica, hasta la local, pudieran intervenir, con la consecuente 
falta de coordinación de la acción administrativa cuyas iniciativas se llegaban 
incluso a yuxtaponer sobre un mismo patrimonio edificado. 
Conscientes de esta problemática, desde Europa se trató de sistematizar una 
metodología para estas actuaciones integrales a través de la Iniciativa Comunitaria 
Urban, que, como estrategia transversal, englobaba políticas multisectoriales, y 
ponía de manifiesto la necesidad de nuevos instrumentos de planificación que 
evitaran la yuxtaposición de las diversas políticas dirigidas a mejorar los entornos 
urbanos. En concreto para las áreas industriales, el Programa Operativo FEDER de 
Crecimiento Sostenible, que en el Campo de Intervención CI089 destinado a la 
“Rehabilitación de zonas industriales y terrenos contaminados”, engloba la 
rehabilitación física integrada de suelos industriales urbanos, priorizando acciones 
de mejora del entorno urbano, revitalización, rehabilitación y descontaminación de 
antiguas zonas industriales, y propuestas vinculadas a la mejora medioambiental de 
los ámbitos, de reducción de la contaminación atmosférica y acústica, y de mejora 
de la eficiencia energética del sector industrial, con el objeto de reforzar la 
competitividad industrial. 
Y en esta misma línea, en nuestro ordenamiento jurídico, ha sido la LRRRU, y 
posteriormente el TRLS 2015, los que han establecido el marco jurídico de las 
intervenciones de regeneración urbana integral, disponiendo la posibilidad de crear 
instrumentos específicos con los que acometer las actuaciones de regeneración 
urbana con un carácter integrador de medidas urbanísticas, ambientales, 
económicas y sociales, y estableciendo incluso la posibilidad de que estos 
REGENERACIÓN URBANA EN ZONAS INDUSTRIALES. ANÁLISIS Y PROPUESTAS EN EL CASO DE MÁLAGA 
401 
 
instrumentos puedan ser aprobados de una forma independiente del planeamiento 
urbanístico, pero con sus mismos efectos. 
Pero las CCAA, como competentes en materia de urbanismo y ordenación del 
territorio, no han aprovechado esta oportunidad de crear estos instrumentos, y, 
como se ha podido comprobar, todas las CCAA siguen estableciendo instrumentos 
urbanísticos como los PGOU o los PERI para llevar a cabo las intervenciones de 
regeneración urbana, incluyendo la posibilidad de articularlos con programas y 
planes de regeneración urbana. Incluso en aquellos casos, como en el de Navarra, 
que establece un instrumento de planificación concreto, el Proyecto de Actuación 
Urbana, éste sigue teniendo una naturaleza puramente urbanística. 
La intervención a través del planeamiento urbanístico en los ámbitos degradados 
para acometer actuaciones de regeneración urbana es insuficiente, al no tener, los 
instrumentos de planeamiento como los PGOU o los PERI, capacidad suficiente 
para abarcar otros aspectos que no son los meramente urbanísticos, como son los 
económicos y sociales. Y esto se ha podido constatar empíricamente a la hora de 
establecer propuestas concretas para la regeneración urbana de los ámbitos 
industriales intraurbanos de Málaga. La legislación urbanística andaluza, LOUA, 
dispone como instrumentos para llevar a cabo las intervenciones sobre la ciudad 
consolidada los PERI, figura de planeamiento urbanístico desde la que no se puede 
atajar la diversidad de factores causantes del deterioro urbano de las zonas 
industriales malagueñas, problemáticas que no pueden ser enfrentadas 
únicamente mediante la intervención físico – urbanística, sino que necesitan de 
medidas de revitalización industrial, innovación tecnológica, y de aspectos 
medioambientales de compatibilidad con el medio urbano, para poder superar los 
procesos de obsolescencia y degradación que sufren. 
De ahí, que los instrumentos urbanísticos, por sí solos, no sean los apropiados para 
acometer las intervenciones de regeneración urbana de un área industrial, a lo que 
se une que la articulación de la planificación urbanística con planes y programas de 
regeneración urbana no está coordinada, de forma que la delimitación de áreas por 
los planes y programas para la intervención a través de la regeneración urbana no 
tiene en cuenta los ámbitos ya establecidos por la ordenación urbanística, así como 
que, la subordinación de las actuaciones de regeneración urbana a la planificación 
urbanística resulta inadecuada por los trámites procedimentales y plazos alargados 
en el tiempo que éstos conllevan, incidiendo de una forma negativa en la viabilidad 
y programación de las intervenciones de regeneración urbana. Asimismo, la falta 
de conexión entre la normativa sectorial de industrial y la de regeneración urbana, 
que no establece ningún vínculo entre áreas degradadas y planes y programas de 
revitalización industrial, dificulta una verdadera regeneración urbana de las zonas 
industriales. 
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En definitiva, podemos afirmar, que para acometer la planificación de las 
actuaciones de regeneración urbana, además de la falta de la inclusión en las 
normas autonómicas de un instrumento específico (como podría ser el “Proyecto 
de regeneración urbana), el planeamiento urbanístico debiera tener en 
consideración los requisitos establecidos por los programas estatales y 
autonómicos de regeneración y revitalización industrial en la delimitación de los 
ámbitos, evitando de esta manera discordancias entre planificación urbanística y 
programas, facilitándose así la integración de dichos programas en el planeamiento 
urbanístico con el fin de dotar a estas actuaciones urbanísticas de un carácter 
integrador de medidas sectoriales propio de la regeneración urbana. 
Y de igual forma que en la planificación de las actuaciones de regeneración urbana, 
sucede con la gestión de éstas. Desde la normativa estatal se plantea la gestión de 
las actuaciones de regeneración urbana en un régimen de equidistribución de 
beneficios y cargas “siempre que sea posible”.  
La dificultad de implementación de estas técnicas equidistributivas en ámbitos de 
suelo urbano, como las zonas industriales intraurbanas de Málaga, donde se da una 
heterogeneidad de situaciones preexistentes y prácticamente colmatadas de 
edificaciones, ha tratado de ser flexibilizada mediante herramientas como la 
exención del cumplimiento de determinados deberes urbanísticos como la entrega 
a la Administración de suelos libres de cargas o para dotaciones públicas, o la 
entrega del aprovechamiento lucrativo de cesión obligatoria a la Administración en 
complejos inmobiliarios dentro del mismo ámbito o en su entorno, pero resultan 
insuficientes a la hora de gestionar las intervenciones de regeneración urbana 
integral de un ámbito. Así pues, a la hora de plantear la gestión de las actuaciones 
encaminadas a la regeneración de las áreas industriales malagueñas se ha 
planteado la problemática de que la técnica de equidistribución de beneficios y 
cargas contemplada en nuestra CCAA, la reparcelación, sólo contempla la 
posibilidad de imponer deberes urbanísticos como gastos de urbanización o de 
cesiones obligatorias a la Administración, sin que tenga cabida la posibilidad de 
repercutir en dichos deberes otros aspectos más complejos como los gastos 
derivados de la implantación de medidas económicas dirigidas a la revitalización de 
la actividad industrial, o medidas medioambientales encaminadas a la 
descontaminación de suelos, traslados de actividades insalubres o de corrección 
del impacto de las actividades productivas en el entorno urbano. 
A todo ello, se une que, en los casos de las zonas industriales de Málaga analizados, 
que en su mayoría cuentan con los servicios urbanísticos básicos, que ya el PGOU 
del año 97 reconocía la mayor parte de estos ámbitos como Suelo Urbano 
Consolidado, y en las que las medidas propuestas para la regeneración de los 
ámbitos no contemplan un incremento de la edificabilidad o del aprovechamiento 
lucrativo del ámbito, la línea jurisprudencial del Tribunal Supremo señala que la 
obligación de costear la urbanización no se puede imputar a los propietarios, de tal 
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manera que la gestión de estas áreas mediante la equidistribución de beneficios y 
cargas se demuestra inadecuada380. 
Faltan, pues, técnicas jurídicas específicas para poder acometer las intervenciones 
de regeneración urbana sobre los ámbitos industriales de la ciudad, puesto que los 
instrumentos contemplados en la normativa se remiten a las técnicas tradicionales 
de planificación y gestión de las zonas de nueva urbanización, siendo necesario que 
las legislaciones urbanísticas de las CCAA dispongan instrumentos de intervención 
específicos - proyecto de regeneración urbana y técnicas de gestión integrada de 
los ámbitos- a través de los que acometer las intervenciones sobre las zonas 
industriales degradadas de nuestras ciudades. 
 
Conclusión nº 5: Inadecuación y dificultades de aplicación de normas, planes y 
programas de regeneración urbana en ámbitos con un uso global industrial. 
 
La regulación de las intervenciones de regeneración urbana en nuestro 
ordenamiento jurídico, así como los planes y programas de regeneración de las 
áreas urbanas degradadas, están orientados mayoritariamente hacia las zonas de 
nuestras ciudades que tienen un uso predominante residencial, cuestión ésta que 
dificulta las actuaciones e implementación de programas de regeneración urbana 
en áreas en las que el uso global es distinto del residencial, como es el caso de las 
zonas industriales. 
De esta manera, se ha podido constatar que, a la hora de plantear propuestas de 
regeneración urbana en las áreas industriales intraurbanas de Málaga, la 
implementación de programas como el Programa de fomento de la regeneración y 
renovación urbanas del PEV 2013-2016 establece una serie de condiciones 
particulares, que deben cumplir los ámbitos para el reconocimiento de las ayudas 
contenidas en este programa, vinculadas al uso residencial de las edificaciones, de 
lo que resulta que dicho programa no pueda ser implementado en zonas con un 
                                                          
380 Si bien, tal y como se ha expuesto en este trabajo, las sentencias del Tribunal Superior de Justicia de 
Andalucía, STSJA 2031/2015, de 14 de septiembre (Ponente: Magistrada doña María Rosario Cardenal 
Gómez) y la STSJA 2037/2015, de 18 de septiembre (Ponente: Magistrado don Carlos García de la Rosa) 
que afectan a dos de los estudios de casos planteados (ámbito industrial de calle Pacífico y polígono 
industrial de San Rafael), en las que se desestiman los recursos interpuestos en contra del cambio en la 
categoría del suelo, de Consolidado a No Consolidado, y en contra de la imposición de deberes 
urbanísticos, dichas sentencias no contradicen la cuestión planteada en este trabajo en relación a la 
imposibilidad/dificultad de imponer deberes urbanísticos en el caso de una actuación de regeneración 
urbana, ya que ambas sentencias fundamentan la imposición de deberes urbanísticos y la modificación 
de la categoría del suelo en el cambio de uso de industrial a residencial propuesto por el PGOU, 
fundamento éste que no tiene cabida en las intervenciones de regeneración urbana propuestas, en las 
que se plantea la continuidad en los ámbitos del uso industrial, sin que exista un incremento del 
aprovechamiento lucrativo en el área, ni sea necesaria una operación de renovación integral del ámbito. 
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uso global industrial. Por ello, en las propuestas planteadas para la regeneración 
urbana de las áreas industriales malagueñas no tiene cabida la inclusión de este 
Programa de fomento de la regeneración y renovación urbanas, teniendo que 
acudir al Programa para el fomento de ciudades sostenibles y competitivas, que 
incluye entre sus líneas estratégicas temáticas la de la renovación de áreas 
funcionalmente obsoletas, consistentes en actuaciones sobre tejidos con severas 
condiciones de obsolescencia funcional e inadecuación desde el punto de vista 
urbanístico y edificatorio, en los que se proponga su renovación funcional y 
recualificación con usos mixtos, que incluyan actividades económicas. 
Por esta misma razón de orientación exclusiva hacia la vivienda de los instrumentos 
de financiación, no es posible la implementación de programas para la 
regeneración urbana de las zonas industriales de Málaga contenidos en el Plan de 
Vivienda y Rehabilitación de Andalucía 2016-2020, tales como las Áreas de 
Rehabilitación Integral, que impone que para la ejecución de las actuaciones, el 
ámbito delimitado debe tener un uso predominante residencial, condición que 
excluye los ámbitos industriales objeto de este trabajo de investigación, no 
teniendo cabida, pues, la incorporación de las medidas de financiación contenidas 
en este programa. 
Pero esta imposibilidad de aplicar programas y planes de regeneración urbana a 
zonas industriales no se limita tan sólo a estos instrumentos de financiación, sino 
que también en la normativa reguladora de las actuaciones de regeneración urbana 
se han encontrado dificultades asociadas al uso global, el industrial, de los casos 
estudiados. Así pues, a la hora de plantear la planificación del realojo temporal y 
definitivo de los ocupantes del ámbito de la intervención de regeneración urbana 
que debe acompañar al instrumento de equidistribución de beneficios y cargas en 
las intervenciones de regeneración urbana, el TRLS 2015, señala la obligación de 
garantizar el realojamiento de los ocupantes legales que se precise desalojar de 
inmuebles situados dentro del área de actuación y que “constituyan su residencia 
habitual”, estableciéndose una serie de condiciones para hacer efectivo el derecho 
de realojo referentes a un uso residencial, de tal manera, que se deja un vacío 
normativo en cuanto a cómo garantizar dicho derecho de realojo en el caso de que 
los inmuebles que se precisen desalojar para acometer las intervenciones de 
regeneración urbana tengan un uso distinto al residencial, como es el caso que nos 
ocupa, el industrial. 
Es necesario, pues, que las condiciones y requisitos recogidos tanto en la normativa 
como en los planes y programas de regeneración urbana dejen de estar orientados 
únicamente al uso residencial, posibilitándose así las actuaciones de regeneración 
urbana en las zonas degradadas de nuestras ciudades, independientemente del uso 
mayoritario que éstas tengan. 
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Conclusión nº 6: Prevención, corrección y control ambiental en la regeneración 
urbana de zonas industriales intraurbanas 
 
En el caso de la regeneración urbana de áreas industriales asentadas en el núcleo 
urbano de las ciudades, los objetivos de mejora de la calidad de vida en el medio 
urbano pueden entrar en conflicto con la reimplantación y el fortalecimiento de la 
actividad productiva, por el impacto que la actividad industrial pueda tener sobre el 
entorno. Sin embargo, a través de un enfoque integrado, la mejora del 
medioambiente urbano y la revitalización de la actividad industrial en la ciudad 
pueden compatibilizarse, sin que uno de ellos interfiera de forma negativa en el 
otro, fomentándose, con la reimplantación de actividades industriales compatibles 
con el medio urbano, la promoción del desarrollo de una economía local, que 
proporcione empleo y de esta forma ayude a fomentar la cohesión social de los 
ámbitos. 
Tanto desde la Unión Europea como en nuestro ordenamiento jurídico, la 
protección del medio ambiente, en este caso el medio ambiente urbano, constituye 
uno de los objetivos y políticas a promover dentro de la estrategia de la 
consecución de un desarrollo urbano sostenible. De esta manera, basándose en los 
principios de cautela y de acción preventiva, la normas europeas y estatales 
establecen la necesidad de someter a una adecuada evaluación medioambiental 
aquellos planes o programas que puedan tener un efecto significativo sobre el 
medio ambiente. De aquí que, las actuaciones de regeneración urbana en zonas 
industriales, por el impacto que la revitalización de la actividad productiva que se 
impulsa pueda tener en el entorno urbano, deban estar sometidas a un 
instrumento de Evaluación Ambiental Estratégica que prevenga, corrija y compense 
los efectos adversos de la industria en el medio urbano, así como, se plantea como 
necesaria la inclusión de planes de mejora de la calidad del aire y planes de acción 
que incluyan medidas para que la actividad industrial a desarrollar no sobrepase los 
objetivos de calidad del aire o la minimización del impacto de la actividad a 
desarrollar en el área objeto de regeneración. 
Pero a ello debe unirse un control de las actividades industriales que se desarrollen 
en el área, a través de los instrumentos jurídicos – administrativos, tales como los 
instrumentos ambientales de protección ambiental integrada, limitaciones y 
autorizaciones, que someten las actividades a un régimen de intervención 
administrativa, con el que se hace posible la compatibilidad de la actividad 
productiva en la ciudad sin el menoscabo de un medio ambiente urbano saludable. 
Y más concretamente, el sometimiento a un régimen de intervención 
administrativa en lo que se refiere al control de aquellas actividades que puedan 
tener un impacto sobre la conservación de la atmósfera, o aquellas actividades que 
habiéndose desarrollado han contaminado el suelo sobre el que se asentaban, en 
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cuyo caso deben ejecutarse las operaciones de descontaminación previamente al 
inicio de las actuaciones de regeneración urbana. 
Por tanto, las intervenciones de regeneración urbana en áreas industriales deben 
contar con los correspondientes instrumentos de prevención, corrección y control 
medioambiental, debido al impulso de la actividad productiva que con la 
intervención de regeneración urbana se pretende, sin perjuicio de que la evolución 
de la dinámica de la actividad industrial se dirige hacia nuevos modelos 
empresariales y de producción más ligados a la actividad servindustrial, como la 
logística, almacenamiento, servicios post-venta, publicidad, etc., y a las nuevas 
tecnologías con la incorporación de las TIC a los procesos productivos, lo que 
facilita la revitalización de la industria en un contexto como el urbano, por no 
tratarse de actividades contaminantes, sino plenamente compatibles con el medio 
urbano. 
 
CONCLUSIONES DERIVADAS DEL OBJETIVO PRINCIPAL ESPACIAL 
Con respecto al objetivo principal espacial marcado, consistente en “profundizar en 
el conocimiento del estado actual de las zonas industriales situadas en el núcleo 
urbano de Málaga, evaluando si se dan procesos de degradación y obsolescencia 
industrial, y, en consecuencia, establecer mecanismos orientados a invertir el 
deterioro y favorecer el tejido productivo de la ciudad”, las conclusiones obtenidas 
son: 
Conclusión nº 7: Situación de degradación y obsolescencia de las zonas 
industriales de Málaga y su superación a través de la regeneración urbana. 
 
Del análisis realizado se constata que las áreas industriales intraurbanas de Málaga 
sufren en la actualidad un proceso generalizado de deterioro. Una degradación 
progresiva que viene motivada por factores de diversa índole, que van desde el 
deterioro físico hasta otros como su impacto negativo en el medio ambiente 
urbano o la obsolescencia de la actividad industrial que en ellas se desarrolla. 
A la situación de deterioro de las edificaciones industriales, así como del espacio 
público e infraestructuras, se une una escasa actividad de producción de bienes y 
un predominio de actividades servindustriales basadas mayoritariamente en 
almacenaje y talleres de reparación que generan efectos medioambientales 
dañinos en el entorno urbano en el que se ubican. Son áreas degradadas en las 
que, además, existe una incapacidad para acoger nuevos modelos de producción y 
empresariales vinculados a las nuevas tecnologías como las TIC, por una ausencia 
de la infraestructura adecuada y problemas de movilidad, que están conduciendo, 
por un lado, a una terciarización de los ámbitos, en los que la actividad industrial 
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está dejando paso a la comercial, y por otro, dada la cantidad de edificaciones 
vacías y sin uso, a un abandono de las empresas que están trasladando su actividad 
productiva a otros lugares de la ciudad, polígonos industriales, mejor equipados. 
Se trata pues, de un proceso que se retroalimenta, en el que incapacidad de atraer 
nuevas empresas de actividad productiva y la falta de gestión del espacio industrial, 
provoca un deterioro físico de las áreas y su desvalorización por el abandono de las 
empresas, y viceversa, quedando obsoletas en lo que se refiere a su contribución al 
desarrollo económico local. De ahí la necesidad de intervenir en estas zonas.  
Las estrategias de intervención, que desde este trabajo de investigación se 
proponen en las áreas industriales intraurbanas de Málaga para la superación del 
estado de degradación y obsolescencia industrial que sufren, están fundamentadas 
en el modelo de desarrollo urbano sostenible propugnado por la Unión Europea y 
recogido en nuestro ordenamiento jurídico, basado en la actuación sobre la ciudad 
existente a través de la regeneración urbana. Y en concreto, para las zonas 
industriales, aquellas estrategias, planes, iniciativas como la Urban, documentos de 
soft law administrativo, dictámenes y comunicaciones, citados a lo largo de este 
trabajo, que inciden en la revitalización, rehabilitación y reutilización de áreas 
industriales abandonadas y en desuso, para la recuperación de estos suelos, 
transformando los tejidos industriales desde una perspectiva de la innovación de 
las industrias y el desarrollo de una economía del conocimiento, convirtiéndolos en 
lugares en los que exista una mezcla de actividades, todas ellas compatibles con el 
medio urbano, fomentando la convivencia y la concentración en el espacio de los 
distintos usos en las ciudades, entre ellos el industrial, para promover el desarrollo 
de una economía local generadora de puestos de trabajo cualificados, que eviten la 
deslocalización de la industria hacia zonas periurbanas, así como, inciden en la 
coordinación de actuaciones para la recuperación del medio ambiente en estas 
zonas, la promoción de la mejora de la eficiencia energética del sector industrial 
mediante la sustitución de equipos, instalaciones y sistemas por otros 
sustancialmente más eficientes, reforzando la competitividad industrial y la 
implantación de nuevas industrias respetuosas con el medio urbano.  
La intervención en las áreas industriales situadas en el núcleo urbano de Málaga a 
través de la regeneración urbana puede invertir el actual proceso de degradación. 
Mediante la planificación de diversos Proyectos de regeneración urbana en los 
distintos ámbitos que, a través una gestión integrada, contemplen actuaciones que 
vayan desde las medidas de rehabilitación física del Programa Operativo FEDER de 
Crecimiento Sostenible en el Campo de Intervención CI089 “Rehabilitación de 
zonas industriales y terrenos contaminados” y del Programa para el fomento de 
ciudades sostenibles y competitivas del PEV 2013-2016, a intervenciones de 
revitalización industrial y de corrección y mejora del impacto medioambiental 
incluidas en el PIN 2020 y la Estrategia Industrial de Andalucía, se puede fomentar 
la creación de un tejido productivo intraurbano que favorezca el desarrollo de una 
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economía local asociada a una industria innovadora, con la incorporación de 
nuevas tecnologías y las TIC, transformando estos lugares en entornos de inversión, 
capaces de atraer y albergar una industria competitiva y medioambientalmente 
adecuada y compatible con su entorno. 
Así pues, la regeneración de estos tejidos productivos intraurbanos puede 
transformar estas zonas degradadas y obsoletas en áreas de oportunidad 
generadoras de empleo, beneficiándose de su posición urbana y sus características 
morfológicas. Es decir, la situación de estos espacios en el núcleo urbano posibilita 
una mezcla y proximidad de usos residenciales y productivos en la ciudad, que evite 
la necesidad de grandes desplazamientos entre lugares de residencia y centros de 
trabajo, fomentándose así un modelo de ciudad más compacto, que necesite de 
menos infraestructuras de transporte, y, por tanto, de la utilización de menos 
recursos, en consonancia con criterios de sostenibilidad. Asimismo, esta cercanía 
entre empresas e individuos puede favorecer, por un lado, la cohesión social, y, por 
otro, puede tener consecuencias positivas en la actividad productiva, ya que se da 
una proximidad entre los lugares de producción y de demanda, lo que aumenta la 
capacidad de la industria de responder de un modo más rápido ante la cambiante 
demanda, así como, se facilita la interrelación entre distintas empresas, 
favoreciendo la externalización de servicios y subcontratación, característica de los 
nuevos modos de producción del sistema de “especialización flexible”. A todo ello, 
se une que la morfología de estas áreas, constituidas por edificaciones y un 
parcelario de grandes dimensiones, permite un alto grado de flexibilidad en su 
reutilización haciendo posible la instalación de numerosas pequeñas y medianas 
empresas a través de su compartimentación. 
Pero la regeneración de estas áreas puede tener efectos positivos no solamente en 
cuanto a la generación de empleo y el desarrollo de una actividad productiva 
competitiva, sino que la intervención de regeneración urbana necesita de menos 
recursos económicos en la transformación de un suelo urbano industrial ya 
existente, que la inversión necesaria para la transformación de suelo rural en 
urbanizado para la creación de nuevos polígonos industriales, contribuyendo de 
esta manera al desarrollo de un modelo urbano sostenible y compacto que evita la 
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Conclusión nº 8: Gentrificación y expulsión del uso industrial de la trama urbana 
de Málaga por el PGOU. ¿Un modelo de desarrollo urbano sostenible? 
 
Desde el siglo XIX, la industria ha venido transformando la morfología urbana de 
Málaga, bien sea con la implantación de factorías y la creación de barrios para 
albergar a la población que del campo acudía a la ciudad para trabajar, o bien 
mediante transformaciones urbanas provocadas por el auge de la economía local, 
los intentos de mejorar la circulación interna y externa de mercancías y humana, o 
por la implantación de grandes infraestructuras como el ferrocarril.  
La colonización del litoral Oeste de la ciudad por multitud de fábricas y fundiciones 
a las que se asociaban barrios obreros, en la entonces periferia, fue quedando 
imbuida dentro del núcleo urbano con el crecimiento de la ciudad, si bien, a raíz de 
la expansión urbana desarrollada en la década de los años sesenta, se inició un 
proceso urbano para la relocalización de la industria en forma de polígonos 
industriales periféricos. No obstante, hasta nuestros días han sobrevivido algunas 
de estas zonas industriales dentro de la trama urbana que, de una forma autónoma 
y sin tener prácticamente conexión alguna con el entorno que las rodea, casi a 
modo de “islas”, siguen desarrollando una actividad productiva en el núcleo 
urbano. 
Pero la continuidad de la actividad productiva en estas áreas industriales 
intraurbanas no tiene futuro, pues, tal y como se ha podido constatar, las 
propuestas del PGOU vigente de la ciudad no plantea el mantenimiento de la 
actividad industrial en estas zonas. Del análisis urbanístico realizado se puede 
afirmar que se da una expulsión del uso industrial del núcleo urbano en pos de la 
creación en estos ámbitos de “áreas de centralidad” residenciales y terciarias, que 
se benefician de la posición urbana privilegiada, céntrica, incluso de frente al litoral 
en algunos casos, de estos lugares. La planificación urbanística plantea nuevas 
ordenaciones, clasificando estos ámbitos mayoritariamente como Suelo Urbano No 
Consolidado, que mediante el desarrollo de los correspondientes instrumentos de 
planeamiento, fundamentalmente PERI, introducen usos residenciales en forma de 
bloques de viviendas plurifamiliares con usos comerciales en planta baja, a los que 
se asocian equipamientos dotacionales y espacios públicos de servicio a las 
viviendas, constituyendo operaciones urbanísticas de sustitución de usos, que 
tienen como consecuencia el traslado de la actividad industrial que en la actualidad 
se desarrolla a la periferia urbana. 
Y es aquí donde cabe plantearse si estas estrategias de sustitución y expulsión del 
uso industrial del núcleo urbano son acordes con el modelo de desarrollo urbano 
sostenible propugnado desde la Unión Europea y recogido en nuestro 
ordenamiento jurídico. Efectivamente, las cuestiones que implican las 
ordenaciones propuestas por el PGOU de Málaga en estas áreas industriales 
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intraurbanas, no parecen dirigidas a la consecución de un modelo de desarrollo 
sostenible, ni medioambiental ni económicamente hablando.  
De un lado, el planteamiento de la construcción de la cantidad de viviendas que se 
propone en el PGOU en estas zonas, en una ciudad en la que, según el Plan de 
Vivienda, Rehabilitación y Suelo del Municipio de Málaga 2014-2023, todavía existe 
un stock de viviendas nuevas, así como, la creación de nuevas “áreas de 
centralidad” basadas en la introducción de zonas comerciales, equipamientos y 
espacios públicos, cuando todavía están recientes operaciones como la llevada a 
cabo con la reforma del puerto de Málaga reconvertido ahora en Muelleuno, nos 
hace replantearnos si, desde un punto de vista económico, estas propuestas del 
PGOU son sostenibles, teniendo en cuenta que, tal y como recoge el urbanista 
Francisco López Groh citando a Phil Jones y James Evans, “el número de jóvenes 
profesionales capaces de comprar apartamentos céntricos y la cantidad de poder 
adquisitivo de los consumidores para apoyar nuevos “outlets” e instalaciones de 
ocio no es infinita”. Asimismo, la ejecución de las propuestas de planificación de 
estas áreas, que implican la demolición de las edificaciones industriales e 
infraestructuras existentes, para crear un vacío urbano, una “tavola rasa”, sobre la 
que llevar a cabo la nueva ordenación propuesta, que recalifica los terrenos 
industriales en residenciales y terciarios, y ejecución de nuevas infraestructuras, 
necesita de una alta capacidad de gasto de recursos económicos. 
De otro lado, el consecuente traslado de la actividad industrial que ahora se 
desarrolla en estas áreas intraurbanas hacia la periferia, supone la transformación 
de suelo rural en urbanizado, aumentando la superficie artificial del municipio, en 
un proceso irreversible que conlleva la destrucción de suelos rurales y naturales 
con efectos medioambientales negativos, y fomentado un modelo expansivo de la 
ciudad, contradictorio con el modelo urbano compacto de desarrollo sostenible. 
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CONCLUSIONES EN RELACIÓN A LOS OBJETIVOS SECUNDARIOS 
En lo que se refiere a los objetivos secundarios, las conclusiones obtenidas 
muestran un grado satisfactorio en el cumplimiento de estos objetivos. La 
vinculación entre objetivos y la investigación realizada, se expone de forma 
resumida en el siguiente cuadro: 
OBJETIVOS 
SECUNDARIOS 






























“Ahondar en el conocimiento de la relación entre industria y 
ciudad a lo largo de la historia, recomponiendo los 
principales movimientos urbanísticos históricos asociados a 
la industria, desde los primeros asentamientos ligados a 
actividades de producción previos a la Revolución Industrial 




Las demandas de la industria han supuesto, desde la 
Revolución Industrial hasta la actualidad, un factor de 
influencia importante en los patrones de crecimiento y 
morfología de las ciudades a lo largo de la Historia, bien sea 
en forma de intervenciones en las ciudades existentes, en 
forma de crecimiento en periferias o áreas metropolitanas, o 
a la hora de colonizar el territorio. Una vinculación industria-
ciudad que ha venido marcada por la creación de 
asentamientos asociados a los lugares en los que se ubicaban 
las materias primas dando lugar a una dispersión territorial de 
las ciudades, la influencia de la evolución de los sistemas de 
transporte, intervenciones sobre la ciudad existente, creación 
de nuevos asentamientos planificados, importancia de la 
residencia obrera asociada a la industria, o cuestiones 
zonificación y segregación de la industria respecto de las 





“Determinar las causas y las consecuencias de la 
degradación de las zonas industriales intraurbanas”. 
 
 
Fenómenos de desindustrialización, así como, la incapacidad 
de las áreas industriales intraurbanas actuales para acoger las 
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nuevas formas de producción basadas en el sistema de 
especialización flexible, en la digitalización y las nuevas 
tecnologías, tienen como consecuencia el abandono de las 
zonas industriales de nuestras ciudades, dando lugar a 




“Identificar los distintos tipos de intervenciones que se han 
venido llevando a cabo para la transformación de áreas 
industriales obsoletas y deterioradas, distinguiendo las 
estrategias de rehabilitación, renovación y revitalización de 
las de regeneración urbana”. 
 
 
Se diferencian las diversas tipologías de actuaciones para la 
superación de la degradación de las áreas industriales: 
rehabilitación (obras de mejora del espacio urbano), 
renovación (actuaciones de sustitución), revitalización 
(actualización de las actividades), haciendo una especial 
referencia a la regeneración urbana por tratarse de un 





“Confrontar intervenciones basadas en la sustitución del uso 
productivo en zonas industriales con estrategias de 
regeneración urbana que fomentan y recuperan el uso 
industrial originario de estas áreas”. 
 
 
Las intervenciones basadas en la sustitución del uso 
productivo en zonas industriales promueven una 
deslocalización de la actividad productiva hacia la periferia 
urbana en contraposición con las intervenciones de 
regeneración que se fundamentan en el mantenimiento de la 
actividad industrial en estas áreas. Descripción de los casos 
paradigmáticos de London Docklands y del Guggenheim de 











“Analizar experiencias de regeneración urbana, nacionales e 




Exposición de experiencias de regeneración urbana llevadas a 
cabo en áreas industriales. Descripción de experiencias 
nacionales, como el caso de Langreo, e internacionales, como 
la vuelta a la manufactura tradicional en el barrio de Brooklyn 




“Indagar cómo están contemplados los procesos de 
regeneración urbana de áreas industriales en nuestro 
ordenamiento jurídico, desde aspectos competenciales a su 




Situación de concurrencia competencial, estatal y 
autonómica, en la regulación de la regeneración urbana.  
 
Constatación de la regeneración urbana de áreas industriales 
como modelo de desarrollo urbano sostenible, pero también 




“Establecer la caracterización de las intervenciones de 




Carácter integral de la regeneración urbana como estrategia 
aglutinadora de distintos ámbitos sectoriales, económico, 
urbanístico, medioambiental y social, en las políticas urbanas 




“Determinar la vinculación de la regeneración urbana de 
áreas industriales con normativas sectoriales de industria, 
medioambiente y patrimonio histórico”. 
 





Necesidad de incardinar en la regeneración urbana de zonas 
industriales planes y programas estatales y autonómicos, que 
promuevan y faciliten la modernización y revitalización de la 
actividad industrial. 
 
Evaluación ambiental estratégica, instrumentos ambientales 
de protección ambiental integrada y autorizaciones 
administrativas para el control medioambiental de la 
implantación de las actividades industriales. 
 
Incorporación de medidas de protección en áreas industriales 
con un valor patrimonial, así como medidas encaminadas a 
convertir estos lugares en centros de actividad que 
contribuyan al desarrollo local y regional, dotándolos de una 
nueva funcionalidad, no sólo museística, sino abriendo la 
posibilidad a que sean contenedores de una actividad 





“Identificar los mecanismos y técnicas de planificación y 
gestión para acometer la ejecución de las actuaciones de 
regeneración urbana en nuestro ordenamiento jurídico, 
evaluando su suficiencia y adecuación para invertir los 





Técnicas de planificación y gestión urbanística tradicionales 
(PGOU y PERI en el caso de la planificación, y equidistribución 
de beneficios y cargas en la gestión) para la ejecución de las 
actuaciones de regeneración urbana en la legislación estatal y 
en las normativas urbanísticas de cada una de las CCAA de 
nuestro país, resultando de ello la insuficiencia e 
inadecuación de éstas para llevar a cabo las intervenciones de 
regeneración urbana por su carácter puramente urbanístico y 
por las dificultades de operar mediante la equidistribución en 
suelos urbanos consolidados. 
 
  
































“Indagar en el fenómeno de la industrialización de Málaga 
desde los inicios de la Revolución Industrial y las 
consecuencias de dicha industrialización en la morfología 
urbana de la ciudad”. 
 
 
Importancia de la industrialización en la morfología urbana de 
Málaga desde el siglo XIX hasta la actualidad: implantación de 
factorías en el litoral Oeste, intervenciones ligadas al 
higienismo y mejora de la circulación en la ciudad existente, 
construcción de colonias obreras, expansión superficial en 
forma de polígonos industriales periurbanos y nueva 





“Analizar el estado actual de las áreas industriales 
intraurbanas de Málaga con una visión integradora de 




Previa selección de los estudios de casos específicos de áreas 
industriales intraurbanas de Málaga, se ha realizado un 




“Elaborar un diagnóstico a partir de los datos obtenidos del 
análisis de las áreas industriales ubicadas en la trama 




De la elaboración del diagnóstico resulta un estado de 





“Determinar los factores del deterioro urbano en los 
espacios industriales”. 
 





Principales factores del deterioro urbano: degradación física, 
obsolescencia industrial, impacto negativo en el 






“Establecer objetivos dirigidos a la superación de los factores 




Objetivo principal: regeneración urbana de las áreas 
industriales intraurbanas de Málaga. 
 
Objetivos secundarios basados en la mejora física de los 
ámbitos, revitalización de la actividad industrial, mejora de la 
calidad medioambiental y mantenimiento de la actividad 





“Esbozar propuestas de actuación para la recualificación 
urbana y paisajística, revitalización de la actividad 
industrial, y mejora del medioambiente y sostenibilidad para 
la regeneración urbana de los ámbitos industriales 
degradados situados dentro del tejido urbano de Málaga”. 
 
 
Se han definido propuestas de actuación generales para la 
regeneración urbana de los ámbitos industriales degradados, 
así como se apuntan posibles líneas de actuación concretas 
para cada uno de los ámbitos industriales analizados. 
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La naturaleza interdisciplinar de la temática tratada exige una labor de 
conocimiento de los diferentes enfoques (normativo, arquitectónico, espacial) que 
confluyen en ella, así como, especialmente, abordar las relaciones existentes entre 
éstos. Sin duda, esto supone una dificultad a la hora de desarrollar una 
investigación de esta naturaleza. Por ello, el nivel de profundidad alcanzado en 
cada uno de los aspectos que conforman esta investigación, necesariamente no 
podía ser tan exhaustivo como en un trabajo disciplinar específico. A lo largo de la 
elaboración del trabajo hemos podido constatar que de cada una de las partes 
estudiadas podrían haber surgido diferentes trabajos, desde un análisis de las 
relaciones ciudad-industria a lo largo de la Historia, una investigación sobre los 
modelos de producción y su influencia en la morfología de las áreas industriales, las 
formas de intervención a través de la regeneración urbana desde un punto de vista 
puramente jurídico, hasta un análisis completo de todas las áreas industriales 
urbanas y periurbanas del municipio malagueño. Diferentes líneas de investigación 
que están caracterizadas por las diversas disciplinas que marcan cada una de ellas, 
que van desde la Geografía y la Arquitectura hasta el ámbito jurídico o incluso el 
económico.  
Es precisamente este carácter interdisciplinar el responsable de que haya sido 
necesario acotar los temas de estudio, pero también es el motor y el reto de este 
trabajo, puesto que la pretensión de la investigación realizada es la de establecer 
una relación entre las distintas temáticas y disciplinas, algo que sin duda hace más 
compleja y difícil la investigación. Una vinculación fundamentada en la aplicación 
de unos conceptos / disciplinas sobre otros. Así pues, entendemos que para poder 
reconocer tanto los procesos de degradación de las áreas industriales intraurbanas 
de Málaga, como para la realización de propuestas de regeneración en éstas, es 
necesario previamente reconocer de un modo general qué está sucediendo en 
otras áreas industriales, y cómo se está actuando, cómo está contemplada la 
regeneración urbana en nuestras leyes, su caracterización como modelo integrador 
de políticas sectoriales, así como de qué instrumentos jurídicos disponemos para 
poder acometer las intervenciones regeneradoras sobre el caso local específico 
escogido.  
Esta vinculación entre las distintas disciplinas ha resultado ser no sólo 
unidireccional, sino bidireccional. Es decir, a la hora de plantear las propuestas de 
regeneración sobre un caso real concreto como es el de las zonas industriales 
malagueñas ha sido cuando se han podido constatar las dificultades y vacíos 
normativos del régimen jurídico de la regeneración urbana de zonas industriales en 
nuestro país. Ejemplos como la ausencia de instrumentos para la intervención en 
las áreas industriales de Málaga de una forma integral, o las dificultades para 
aplicar planes y programas de regeneración urbana en estas zonas con un uso 
industrial, son la constatación práctica y real de aquellas ideas expuestas de una 
manera teórica. 
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En definitiva, lo que se quiere transmitir es que, si bien ha sido necesario delimitar 
y acotar el estudio de cada una de las partes que conforman este trabajo, se trata 
de un hecho justificado en la búsqueda de una interrelación entre ellas, marcado 
por el carácter interdisciplinar que entendemos -y se constata a lo largo de este 
trabajo- esencial, no sólo en las actuaciones de regeneración urbana, sino en el 
Urbanismo en general: 
“La gran paradoja del Urbanismo como ciencia y técnica es que no cuenta 
con un paradigma diferenciado y propio con el que estudiar la ciudad, sino 
que se nutre de las aportaciones procedentes de las disciplinas sectoriales” 
(Valenzuela, 1997:23) 
 
NUEVAS PERSPECTIVAS Y LÍNEAS DE INVESTIGACIÓN 
Por último, en relación a las nuevas perspectivas que tras el trabajo realizado se 
podrían abrir, podemos de forma esquemática resumir en las siguientes líneas de 
investigación: 
1. Definición concreta del instrumento con el que acometer las actuaciones 
de regeneración urbana (proyecto de regeneración urbana) de una forma 
integradora de las distintas políticas sectoriales. Elaboración de un modelo 
genérico y desarrollo normativo. 
 
2. Definición del instrumento específico de gestión en las intervenciones de 
regeneración urbana, que englobe deberes y derechos de los propietarios, 
atendiendo al carácter integrador de aspectos sociales, económicos, 
medioambientales y urbanísticos de la regeneración urbana, así como, la 
superación de las dificultades para la imputación de deberes en la gestión 
de las áreas de regeneración a propietarios de suelos urbanos con un 
carácter consolidado. 
 
3. Estudio de los modelos de colaboración interadministrativa, así como de 
los modelos de colaboración público – privada en las intervenciones de 
regeneración urbana. 
 
4. Integración en la normativa relativa a la regeneración urbana (legislación 
estatal y autonómica, así como, Planes Estatales y Autonómicos de 
regeneración urbana) del uso industrial. Atender y superar los vacíos 
normativos detectados en lo que a la actividad productiva de las áreas se 
refiere. 
 
5. Ampliación del estudio de las áreas industriales intraurbanas en otras 
ciudades, con el objeto de constatar si la “gentrificación” y expulsión del 
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uso industrial del tejido urbano se da en otras ciudades. Elaboración de 
mapas de degradación de áreas industriales que permitan conocer cuál es 
el alcance de la cuestión en nuestro país. 
 
6. Realización de propuestas y planificación concreta de los estudios de casos 
de áreas industriales de Málaga planteados en este trabajo de 
investigación. Posible establecimiento de relaciones entre estos ámbitos 
industriales a escala urbana y territorial, a modo de clusters industriales.  
 
7. Estudio de los polígonos industriales periurbanos: análisis de su estado, 
fenómenos de degradación y procesos de reconversión en Parques 
Tecnológicos. 
 
8. Valores arquitectónicos de las edificaciones industriales actuales como 
exponentes de una tipología constructiva y posibilidades de acoger los 
nuevos modelos de producción. De la misma manera que las chimeneas 
de las antiguas fundiciones han resultado ser elementos de indudable 
valor patrimonial por ser representantes de los inicios de la 
industrialización, se entiende que las edificaciones industriales actuales 
son exponentes de un modelo de producción en serie tayor-fordista que 
va a desaparecer en pos de la digitalización y las nuevas tecnologías, a lo 
que se une unas posibilidades espaciales de estas edificaciones como 
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ANEXO I: Plano de situación de los ámbitos industriales analizados
ÁREA INDUSTRIAL LOS GUINDOS
ÁREA INDUSTRIAL DE SAN RAFAEL
ÁREA INDUSTRIAL DE C/ PACÍFICO
ÁREA INDUSTRIAL DE OLLETAS
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Superficie: 21.810 m2
Situación: Inserto en la trama urbana, Distrito 1 "Centro"
Uso: Industrial - comercial
Estado actual: Semi-abandono
Superficie: 51.250 m2
Situación: Inserto en la trama urbana, Distrito 7 "Carretera
de Cádiz"
Uso: Industrial
Estado actual: En activo
Superficie: 83.070 m2
Situación: Inserto en la trama urbana, Distrito 7 "Carretera
de Cádiz"
Uso: Industrial - Comercial
Estado actual: En activo
Superficie: 207.530 m2
Situación: Inserto en la trama urbana, Distrito 6 "Cruz de
Humilladero"
Uso: Industrial - Comercial
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